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Sammanfattning

Vi har av Huddinge kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska andamalsenligheten
och effektiviteten i kommunens lokalférsérjningsprocess.

| relation till de rekommendationer som lamnades efter 2016-ars granskning
konstateras att forbattringar skett i vissa avseende. Nar det géller rekommendationerna
om att utveckla underlagen vid beslut samt att ta fram standardprogram for lokaler,
visar granskningen att kommunen vidtagit atgarder. Betraffande de férhallandena som
lyftes i de tva férsta rekommendationerna (lokalférsérjningsprocess och
incitamentsstruktur) kvarstar behov av férbattringar.

Kommunen har under senare tid tagit fram det som kallas den nya
lokalférsorjningsprocessen. Den innehaller goda intentioner men ar inte formellt
beslutad och det faktiska arbetet sker endast delvis enligt denna process.

De viktigaste skillnaderna mellan den gamla och den nya processen ar att den nya ar
mer sammanhallen och innebar att mer samordning ska ske centralt — i den gamla
skedde mycket pa forvaltningsniva. Den nya bestar av fem skeden:
lokalresursplanering — initiering — planera — genomférande — avslut och en ambition har
varit att ledtiden kortas fran att ett lokalbehov definierats till att det tillgodoses. Den
gamla avsag endast det forsta skedet. Den nya processen innehaller ingen beskrivning
av hur kommunen sakerstaller att lokalbehov tillgodoses pa effektivaste satt. Detta ar
en vasentlig del i att skerstalla effektiv lokalférsérjning och boér darfér tillféras. Enligt
processen ska kommunens samlade lokalbehov beskrivas i dokumentet PSL. Kopplat
till detta finns anledning att klargéra bade formkrav pa namndernas leverans av
underlag (innehall, utformning, tidpunkt) samt hur kommunen centralt, vid behov,
prioriterar mellan ndmnders lokalbehov. Hela processen behdver ocksa ha en
tidsmassig samordning med kommunens budgetprocess.

Nar det galler Widerstromska gymnasiet beddémer vi att det finns en tydlig sparbarhet
och beslutsgang kring behovet av fler gymnasieplatser i kommunen. Aven motiv for att
forlagga skolan till aktuell plats som det nu blir har tydligt redovisats och lagts fast. Det
som dock kan anses saknas for ett komplett beslutsunderlag, ar en berakning av vad
en alternativ placering hade kostat i egen regi. Enligt var uppskattning (presenterad i
bilaga) kostar den externa férhyrningen (ar 1-4) mellan 4 och 5,5 mnkr mer per ar for
Huddinge kommun an vad kostnaden hade varit att bygga i egen regi.

Var bedémning ar att kommunen bor precisera i sitt &gardirektiv vilka varden som
Huddinge Samhallsfastigheter AB ska bidra med kopplat till det som i denna rapport
benamns forvaltningsuppgiften och samordningsuppgiften. Med utgangspunkt i detta
bdr en systematisk redovisning inféras av hur bolaget lyckas i dessa delar.

Den nyinrattade lokalplaneringsenheten vid KSF forvantas pa olika satt axla styrnings-
och samordningsuppgiften (bestallarrollen). Var bedémning ar att férutsattningarna
annu inte finns for att kunna utéva rollen. Fér att 6ka méjligheterna att géra det bor
rollen definieras. Den nya lokalférsorjningsprocessen har fort arbetet at ratt hall men
ytterligare delar i processen behdver tillforas och beskrivas. En hogst vasentlig del for
att kunna utdva denna roll ar att den centrala lokalplaneringsenheten har tillgang till en
komplett och aktuell férteckning éver de lokaler som kommunen pa olika satt
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disponerar. Det arbete som nu pagar for att astadkomma detta ar angelaget att snabbt
féra i hamn.

Det ar positivt att arbetet med att ta fram standardlokalprogram for olika slags
verksamheter kommit s& pass langt. Detta bidrar enligt var bedémning till en effektiv
lokalférsorjning. Sedan féregaende granskning framstar det ocksa som att kommunen i
hogre grad planerar for alternativ anvandning av sina lokaler.

Samlad bedémning

Var samlade bedémning ar att Huddinge kommuns lokalférsérjningsprocess i huvudsak
ar andamalsenlig och att processens effektivitet kan forbattras.

Rekommendationer

Mot bakgrund av det som framkommit i granskningen ldmnas foljande
rekommendationer:

o Kommunstyrelsen bor definiera den roll eller uppgift som ska utévas av den
centrala lokalplaneringsenheten. Foljande behover bl.a. klargoras:

o Om enheten ska ge stod till samtliga forvaltningar

o Vilket ansvar enheten ska ha gallande att sakerstélla att lokalbehov
tillgodoses pa effektivaste satt for kommunen

e Kommunstyrelsen bor férutom att faststalla den nya lokalprocessen, tillféra
beskrivningar om:

o hur det ska sakerstéllas att lokalbehov tillgodoses pa effektivaste satt
o hur prioriteringar mellan férvaltningar vid behov ska ske
o hur denna process tidsmassigt samordnas med investeringsprocessen

e Kommunstyrelsen bor verka for att i agardirektivet till Huddinge
Samhallsfastigheter fortydliga vilka varden som bolaget ska bidra med kopplat
till det som i denna rapport benamns férvaltningsuppgiften och
serviceuppgiften.

Inledning

Bakgrund

2014 genomférdes en granskning av lokalférsorjning i Huddinge kommun och en
uppfdljning gjordes 2016. Granskningen 2016 visade att lokalférsérjningsprocessen
blivit tydligare men ocksa att kommunen vantat med vidare utveckling och férbattring
av processen i avvaktan pa en organisationsférandring som berdér fastighetsomradet.
Otydligheter som kvarstod var bland annat vilket ansvar Huge Fastigheter AB hade i
processgangen. Foéljande rekommendationer lamnades till kommunstyrelsen med
anledning av granskningen 2016:

o att slutféra arbetet med faststéllande av lokalférsérjningsprocessen, oavsett hur
fastighetsfragorna organiseras
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e atti samband med utformningen av ny fastighetsorganisation faststalla styrande
dokument innehallande en tydlig incitamentsstruktur for att astadkomma en
effektiv och rationell lokalanvandning

¢ att utveckla underlaget infér beslut om lokalférandringar ytterligare (gallde
framst att i de ekonomiska berakningarna av olika alternativ aven ta hansyn till
bemanningskostnader, att ha ett livscykelperspektiv i kostnadsberéakning av
driftskostnader samt att aven bedéma mdjligheten till alternativanvandning av
lokaler)

o att fortsatta arbetet med framtagande av riktlinjer for lokalférsérjning (framst
utvecklande av standarder utifrdn miljdambitioner och for att dstadkomma
resurseffektiv fastighetsforvaltning.)

| februari 2017 tog Kommunfullmaktige beslut i fragan vad géaller organiseringen kring
fastigheter i kommunen. Pa grund av héga skattekonsekvenser andrades den
ursprungliga planen dar kommunen skulle ta éver vissa fastighetsbestand fran Huge.
Beslutet innebar istallet en uppdelning av Huge Fastigheter i tva separata bolag; Huge
Bostader AB och Huddinge Samhallsfastigheter AB. Det forsta med uppdrag att aga,
bygga och forvalta fastigheter med bostader, handel och kontor. Det senare framst
ansvarigt for de fastigheter dar kommunal verksamhet bedrivs. Den nya organiseringen
ar tankt att skapa ett effektivt och allmannyttigt bostadsbolag samt ett kostnadseffektivt
satt att forvalta kommunens verksamheter.

Med kommunala aktiebolag for fastigheter far Huddinge kommun rollen som bestéllare
och bolagen blir utférare i lokalférsorjningsprocessen. Den bestallarkompetens som
kommunen besitter paverkar produktionskostnaderna och paverkar hur effektiv och
andamalsenlig lokalférsorjningen blir. Vidare behéver ansvarsfordelningen mellan olika
uppgifter i lokalférsorjningsprocessen vara tydlig och matcha den nya organisationen.

Mot bakgrund av dels de forandringar som skett i organisering dels tidigare
identifierade forbattringsomraden har kommunens revisorer funnit anledning att
granska andamalsenligheten och effektiviteten i kommunens lokalférsorjningsprocess.

Syfte, avgransning och revisionsfragor

Syftet ar att granska andamalsenligheten och effektiviteten i Huddinge kommuns
lokalférsérjningsprocess till egna verksamheter.

Primart granskas kommunens roll som bestallare och detta sker utifran den uppgift
som kallas "styrnings- och samordningsuppgiften” i KPMGs analysmodell for
lokalférsorjning. Betraffande de tva dvriga uppgifterna (férvaltningsuppgiften och
serviceuppgiften) ska granskningen enbart undersdka hur kommunen som &gare
sakerstaller att dessa uppgifter skots pa ett tillfredsstallande satt. (Dessa bada roller
belyses mer ingaende i den granskning som utférs i lekmannarevisonens regi.)

Granskningen ska belysa vad som skiljer den nya lokalférsérjningsprocessen mot den

gamla samt hur lokalarendet Widerstrémska gymnasiet hanterats i relation till den nya
lokalférsérjningsprocessen.
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Granskningen ska férsdka fa fram en jamférelse med vad en gymnasieskola som
byggs i egen regi hade kostat.

2.21 Revisionsfragor:

Revisionsfragorna bygger helt pa KPMGs analysmodell for lokalférsérjning. For
forvaltningsuppgiften och serviceuppgiften anvands enbart en sammanfattande fraga
per uppgift. Den kompletta analysmodellen bildar daremot grund for fragor avseende
styrnings- och samordningsuppgiften eftersom det ar den som primart granskas.

1. Férvaltningsuppgiften

a.

Hur sakerstaller kommunen som agare att férvaltningsuppgiften skots
pa ett tillfredsstallande satt?

2. Serviceuppgiften

a.

Hur sakerstaller kommunen som agare att serviceuppgiften skots pa ett
tillfredsstallande satt?

3. Styrnings- och samordningsuppgiften

a.

Hur ser lokalférsorjningsprocess ut? Finns en tydlig férdelning av
ansvar?

Finns system for att skapa 6verblick och aktuell bild av kommunens
lokaler samt lokalernas andamalsenlighet och skick?

Var ligger ansvaret for att Overblicka fastighetsbestandet samt att géra
avvagningar om ett lokalbehov ska tillgodoses genom omdisponering
/anpassning, inhyrning eller nybyggnation eller om lokalbehovet
eventuellt inte alls ska tillgodoses? Vilka berakningar ligger till grund for
beslut?

Vilken planering finns for langsiktiga lokalbehov?
Finns riktlinjer /standardlokaler for olika verksamheter?

Finns incitament for verksamheterna i kommunen att vara
aterhallsamma med sina lokaler (lokalkostnader)? Hur ser
internhyresmodellen ut?

Hur mojliggér kommunen pa basta satt framtida alternativ anvandning
av nya lokaler?

Vilka mojligheter finns for verksamheter att minska sina kostnader
genom att tomstalla / aterlamna lokaler?

Vilken uppfdljning finns av om lokalutnyttjandet sker effektivt?

Ar lokalerna som anvands inom kommunen dndamalsenliga (fysisk
utformning, lage, storlek osv.)? Vilken uppfdljning finns?

Revisionsfragorna besvaras i rapportens sista kapitel.

2.3 Metod

Granskningen har genomférts genom:
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- Dokumentstudier av relevanta dokument

- Intervjuer med ansvariga tjansteman sasom lokalplaneringschef och
lokalstrateg vid kommunstyrelsens forvaltning, VD och chef for lokalforvaltning
vid Huddinge Samhallsfastigheter AB samt berérda politiker. Dessutom har
intervjuer genomforas vid tre forvaltningar (BUF, SAF och KUF) for att fanga
deras syn pa lokalférsérjningen samt lokalernas andamalsenlighet.

En jamférelse har skett mellan den gamla och nya processen for lokalférsérjning. Innan
granskningen sedan fortsatte lamnades en delrapportering (juni 2018) till revisorerna
for att stdmma av granskningens fortsatta inriktning.

Hanteringen av lokalprojektet Widerstromska gymnasiet har fungerat som exempel pa
hur ett lokalprojekt har hanterats.

Ansvarig namnd/styrelse

Granskningen avser kommunstyrelsen.

Projektorganisation

Granskningen har utférts av Andreas Endrédi. Rapporten har kvalitetsgranskats av
Thomas Hjelmqvist, seniorkonsult och fastighetsexpert.

Granskningens resultat

Organisation for lokalforsorjning

Centrala resurser

En lokalférsoérjningsenhet, placerad inom kommunstyrelseforvaltningen, har inrattats
sedan tva ar. Initialt planerades for att lokalférsorjningsprocessen skulle centraliseras i
meningen att befintliga resurser (bemanning) fran alla férvaltningar skulle omférdelas
till den centrala lokalférsérjningsenheten.

Nar denna granskning genomfors (hésten 2018) finns fyra lokalstrateger vid den
centrala lokalférsorjningsenheten vilka samtliga arbetar med lokalfragor for barn- och
utbildningsforvaltningen. De har saledes numera inte BUFs lokalplaneringschef som
sin chef utan chefen fér den centrala lokalférsérjningsenheten. Vid enheten finns utdver
det aven en lokalstrateg som arbetar med kommunens externa forhyrningar samt med
lokaler for gymnasieskolor.

For innevarande ar (2018) har dokumentet Plan fér Samhéllsbyggnad och
Lokalférsérjning (PSL) upprattats for forsta gangen. Dokumentet ar en
sammanstallning av férvaltningarnas lokalbehov.

| 6vrigt finns forvaltningarnas lokalplaneringsresurser kvar vid sina respektive
forvaltningar.

Chefen for den lokala lokalférsérjningsenheten har ett motesforum —
lokalsamordnarméte — dar lokalplanerare centralt och vid forvaltningarna traffas en
gang per manad.
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Forvaltningarnas resurser

| denna granskning har intervjuer betraffande lokalférsdrjning (forutom vid den centrala
lokalforsorjningsenheten) genomforts vid Barn- och utbildningsforvaltningen (BUF),
Social- och aldreférvaltningen (SAF) och Kultur- och fritidsférvaltningen (KUF).

Inom BUF finns en lokalsamordnare med uppgiften att vara spindel i natet och
samordna lokalfragor mellan de tre omradena forskola, grundskola och gymnasieskola.
Samordnaren ar kontaktperson mot de centrala lokalstrategerna och mot alla rektorer
och ska t.ex. bistd med planering i samband med flyttning och evakuering. Det
samlade lokalbehovet samordnas och beskrivs i en arlig lokalférsorjningsplan (fyra ars
sikt) som fér narvarande halls samman och skrivs av lokalstrateger vid kommunens
centrala lokalférsérjningsenhet.

Vid SAF finns tva tjanster for lokalférsérjningsfragor, en for aldreomsorg och en for
boenden inom socialtjanstens verksamhet. Lokalsamordnarna inom SAF skriver sjalva
fram det samlade underlaget kring lokalbehov — dokumentet "Kommande lokalbehov”.

KUF skriver ocksa fram sina lokalbehov inom den egna forvaltningen. Detta har hittills
beslutats i den egna namnden och varit en del i ndAmndens verksamhetsplan. Arbetet
har fram till nu varit utspritt pa flera personer inom férvaltningen men nu rekryteras en
lokalstrateg till férvaltningen.

Kommentarer

Den initiala planen att centralisera resurser kopplat till lokalplanering har endast delvis
realiserats. Annu har inget formellt beslut fattats om att en sadan centralisering ska ske
for alla namnder och idag ar det i férsta hand betraffande skolnamndernas verksamhet
som en centralisering har skett. Hur olika ndmnder arbetar med att sammanstalla
lokalbehov varierar som en féljd av detta.

En ny lokalforsorjningsprocess

En ny process

Nedan framgar den s.k. nya processen.

© 2018 KPMG AB. All rights reserved.
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Processen innehaller inledningsvis en beskrivning av vilka underlag som ska levereras
in till den kommundovergripande hanteringen. Nagot éversiktligt kan resterande
processbeskrivning (och darmed huvuddelen av processen) ségas beskriva
hanteringen vid nybyggnation eller andra alternativ fér att 16sa lokalbehov. Flera
intervjuade uppger dock att de tolkar processen som att den endast beskriver
alternativet nybyggnation. Det som dock inte framgar i den processkarta som visas
ovan, ar hur kommunen sakerstaller att lokalbehov tillgodoses pa effektivaste satt och
pa vilka grunder eventuell prioritering sker av lokalbehov i samband med att den
samlade PSL upprattas.

Nedan kommenteras skillnaderna mellan den process som illustreras ovan och den

gamla processen. En vasentlig notering i sammanhanget ar dock att den nya
processen inte ar beslutad och formellt sett inte kan anses gélla.

Férvaltnin
]

Projektering Projekt

Radgivning Genomfér Genomfér

och underlag forstudie programskede genomfdrande avslut

HUSF

3.2.2 Formell status och praktisk tillampning av den nya processen

Enligt kommunens Mal och Budget 2018, Styrning av ekonomi och kvalitet /
Ekonomistyrningsprinciper, ar namnders roll i lokalférsérjningsprocessen att:

e Ta fram och besluta om verksamhetens behov av nya och féréndrade lokaler
utifrén befolknings- och tillvaxtprognoser och faktiska befolkningsféréndringar

e Yitra sig 6ver markanvisningar fér verksamhetslokaler i privat regi

Den nya processen har med hjalp av konsultstdd utarbetats av den strategiska
lokalplaneringsenheten i samverkan med representanter fran forvaltningarna. Det ar
dock fortfarande oklart enligt de intervjuade vilken formell status den nya processen
har. Inget politiskt eller tjanstemannabeslut har fattats om att den nya processen galler.
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| intervjuer med foéretradare for olika férvaltningar framkommer att de mer preciserade
kraven pa de olika delarna behdver utarbetas. | inledningen av processen ska varje
namnd beskriva och besluta om sina lokalbehov och darefter éverlamna sitt underlag
till kommunstyrelseforvaltningen for vidare beredning infér beslut om kommunens Plan
for Samhallsbyggnad och Lokalforsorjning (PSL). Hittills finns inget gemensamt krav pa
utformningen av namndernas dokument "Kommande lokalbehov”. Ett sadant
fortydligande arbetas nu fram pa KSF. Tidsmassigt finns inte heller &nnu en given
tidpunkt nar alla namnder ska inkomma med sina lokalbehov till den
kommundovergripande processen. Intervjuade vid forvaltningarna har uppgivit olika
tidpunkter for nar de 1amnat in sina underlag.

Enligt chefen for den strategiska lokalférsorjningsenheten vid KSF ar inriktningen att
under hdsten i kommunfullmaktige besluta om den nya processen.

Analys och kommentarer
De viktigaste skillnaderna mellan den gamla och den nya processen ar:

Den nya processen ar mer sammanhallen och innebar att mer samordning ska ske
centralt — i den gamla skedde mycket pa férvaltningsniva. Den nya bestar av fem
skeden: lokalresursplanering — initiering — planera — genomférande — avslut. Den
gamla avsag endast det forsta skedet.

Behov av lokaler ska (precis som tidigare) analyseras pa forvaltningsnivd men manga
av stegen langre fram i processen (t.ex. ta fram programuppdrag och bestélla
genomférande av forstudie) ska nu istallet ske av lokalplaneringsenheten inom KSF
och ndmnden informeras endast.

| den nya processen tillats hogre avvikelse fran investeringsramen i forstudien (+/-
20%) for att kunna bestéalla genomférande av program utan beslut fran SBU, KS och
KF. For att kunna bestéalla genomférandet ar dock avvikelseramen samma som
tidigare, +/- 10 %, annars kravs beslut i SBU, KS och KF. | den gamla processen
krévdes beslut i SBU for att kunna uppratta en programhandling samt beslut av
bestallande namnd, SBU, KS och KF fér en bestallning av genomférandet.

| intervjun med kommunens lokalplaneringschef framkommer att handlaggningstiden i
den gamla lokalférsorjningsprocessen var lang da beslut behdvdes i bestallande
namnd for att kunna ga vidare i vissa av stegen. Den nya processen har utformats for
att korta ledtiden fran att ett lokalbehov definierats till att det tillgodoses. Detta bl.a.
genom att projekt som haller sig inom uppsatt ram inte behéver ga vidare upp for
beslut.

Den nya processen innehaller ingen beskrivning av hur kommunen sakerstaller att
lokalbehov tillgodoses pa effektivaste satt. Detta ar en vasentlig del i att sakerstalla
effektiv lokalférsdrjning och bor darfor tillféras. Enligt den indelning i skeden som
anvants sa ligger denna del efter Lokalresursplaneskedet men fére skedet Initiering.

Som redan beskrivits i tidigare avsnitt varierar hanteringen idag och den nya processen
kan inte anses inférd. Ett formellt beslut planeras under hésten.

Enligt processen ska kommunens samlade lokalbehov beskrivas i dokumentet PSL.
Kopplat till detta finns anledning att klargéra bade formkrav pa ndmndernas leverans
av underlag (innehall, utformning, tidpunkt) samt hur kommunen centralt, vid behov,
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prioriterar mellan namnders lokalbehov. Hela processen behdver ocksa ha en
tidsméassig samordning med kommunens budgetprocess.

Exemplet Widerstromska gymnasiet

Den formella beslutsgangen

Gymnasienamnden tog pa hosten 2016 beslut om Lokalférsorjningsplan for 2017 —
2019. | tjansteutlatandet beskrivs att antalet 16-19 aringar okar i hela lanet och
forvantas 6ka med 21 600 fram till &r 2025 enligt en forsiktig berékning som inte tagit
full hansyn till antalet nyanlanda. Huddinge befinner sig i en expansiv fas och det
omrade dar den stdrsta expansionen planeras ske ar i Flemingsberg. | underlaget
konstateras att gymnasielevers val ofta styrs av narhet till kollektivtrafik, skolans lage,
och omkringliggande miljé samt av var vanner valjer att studera. Mot denna bakgrund
och mot bakgrund av att en ny sparvagslinje ska trafikera Flemingsberg, ar det till
denna plats som en ny gymnasieskola med 1000 nya platser foreslas skapas.

Ett av alternativen som namns i detta skede ar en s.k. Campusskola” fér minimum ca
600 elever och som ska bedrivas i nara samarbete med hogskolor och naringsliv i
omradet. Forvaltningen ser i sin plan att méjligheter finns att samnyttja vissa av
lokalerna med t.ex. hégskolorna.

Beroende pa vilka magjligheter det finns att erbjuda upp till 1000 platser pa
campusomradet, kan detta blir en I16sning pa det samlade behovet av nya
gymnasieplatser. Om antalet platser som kan skapas inom campusomradet blir klart
lagre finns troligen behov ocksa av en gymnasieskola i Flemingsbergsdalen vilket i sin
tur kan innebara att en del av Huddingegymnasiet flyttar dit.

Ett antal olika scenarier och alternativ skulle enligt underlaget kostnadsberaknas mer i
detalj och presenteras for gymnasienamnden. Enligt gymnasiechefen var platsen for
den nya gymnasieskolan mycket viktig for skolans koncept. For att fa till en samverkan
med akademierna i Flemingsberg efterstravades en plats mitt i Campus Flemingsberg.
Eftersom kommunen inte ager marken sa var byggnation i egen regi inget egentligt
alternativ. Daremot diskuterades olika hyresalternativ i Campusomradets centrala
delar, men det var i NEO byggnaden som det fanns en méjlighet att hyra lokaler s& att
den nya skolan skulle kunna starta hdsten 2019.

Vid sitt sammantrade i mars 2017 godkande kommunstyrelsen en avsiktsforklaring for
en ny kommunal gymnasieskola i Campus Flemingsberg. Avsiktsforklaringen ar
upprattad mellan kommunen och TKV2 Fastighets AB. Gymnasieskolan ar tankt att
inrymmas i fastigheten NEO i anslutning till Karolinska sjukhuset Huddinge med
inriktning pa life science, naturvetenskap, teknik, halsa och entreprendérskap.

Gymnasienamnden beslutade i juni 2017, i linje med beslutad avsiktsforklaring, att
precisera programutbudet pa den nya gymnasieskolan till tre hogskoleférberedande
program: naturvetenskapsprogrammet, teknikprogrammet och ekonomiprogrammet
samt ett yrkesforberedande program, vard- och omsorgsprogrammet. Beslutet innebar
ocksa att Sagbacksgymnasiets nuvarande vard- och omsorgsprogram flyttas till den
nya skolan. Pa novembermoétet beslutades att den nya skolan ska heta Widerstromska
gymnasiet efter sveriges forsta kvinnliga lakare, Karolina Olivia Widerstrom.
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Kommunfullmaktige godkande i december 2017 hyresavtalet for den nya kommunala
gymnasieskolan i Campus Flemingsberg. Den berdknade hyran &ar enligt hyresavtalet
10 mnkr/ar 2019 — 2039. Beraknade arliga kapitalkostnader ar 1-4 uppgar till 1,5 mnkr
och till 1,0 mnkr/ar fér ar 5-10. Utdver detta tillkommer kostnad for el och inre
underhall. Av befintlig dokumentation kan utldsas att kommunens totala kostnad for
den externa forhyrningen kommer uppga till ca. 11,7 mnkr per ar under ar 1-4. (se
bilaga for specifikation).

Enligt Gymnasienamndens verksamhetsplan 2018 startar den nya skolan sin
verksamhet ar 2019 och kommer nar den ar fullt utbyggd att ha plats fér 500 elever.

Beslutsgangen relativt den nya processen

| relation till den nya lokalférsérjningsprocessen har vi i bilden nedan med en bla cirkel
med ett "W” i, markerat beslutsgangen for Widerstromska gymnasiet:

Lokalresursplaneskedet Initiering Planera Genomférande Avslut

Ks

SBU

Bef./
o tillvaxt
prognos

Namnd

Fdrvaltnin
]

HUSF

Av bilden framgar att de initiala underlagen och besluten féljer den nya processen. De
som foljer darpa avviker men anledningen till detta ar att kommunen inte hade denna
process nar besluten togs och inte heller upprattade ett samlat PSL-dokument.

Alternativa sétt att tillgodose behovet och kostnad att bygga i egen regi

Lokalavdelningen har undersokt méjligheten till férhyrning i de centrala delarna av
campus Flemingsberg men det var i NEO byggnaden som det fanns en mgjlighet att
hyra lokaler s& att den nya skolan skulle kunna starta hésten 2019. Inga 6vriga
alternativ har undersodkts med motiveringen att samlokalisering med akademierna i
Flemingsberg har prioriterats. Som en foljd av detta har ingen berakning skett av vad
byggnation i egen regi skulle ha kostat.
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KPMGs uppskattning av kostnaden att bygga i egen regi

De fortroendevalda revisorerna har begart att KPMG goér en bedémning av vad ett
bygge av ett gymnasium i egen regi skulle kosta och relatera det till den externa
kostnad som kommunen kommer fa genom géallande avtal. | bilaga till denna rapport
aterfinns en kalkyl och analys av dels den arliga externa hyran fér planerad inhyrning
dels en uppskattning av kostnaden for att bygga en utrymmes-/kapacitetsmassigt
likvardig skola i egen regi. Det ska observeras att detta ar en uppskattning som
innehaller osékerhet och bygger pa uppgifter om férhallanden i Huddinge kommun och
pa KPMGs kunskaper och erfarenheter inom fastighetsomradet. Den post som ar mest
osaker i beddmningen ar investeringskostnad per m2 om kommunen bygger sjalv.

Av bilagan framgar att skillnaden mellan de tva undersokta alternativen ar betydande.
Analysen kan sammanfattas i féljande tabell. For mer detaljer om berakningen se
bilagan.

Sammanfattning och jamforelse arskostnad ar 1-4

Totalt| Kr/ m2
Extern hyra 11722 740 3 684
Sjalvkostnad 6 195 354 1947
Diff -5 527 386| -1737

Jamfdrelsen ar gjord for de forsta 4 aren. For de darefter kommande aren (ar 5-10)
sjunker kommunens kostnad for extern férhyrning fran 11,7 till 11,2 mnkr/ar. Saledes
blir skillnaden da ca. 5 mnkr per ar mellan alternativen.

Om investeringskostnaden antas vara 40.000 kr/m2 vid byggnation i egen regi (istallet
fér 30.000), 6kar kommunens kostnad for egenregialternativet till ca 7,6 mnkr per ar.
Skillnaden mot extern férhyrning blir da ca 4 mnkr per ar (ar 1-4).

Kommentarer

Enligt var beddmning finns en tydlig sparbarhet och beslutsgang kring behovet av fler
gymnasieplatser i kommunen. Aven motiv for att férlagga skolan till den plats som det
nu blir har tydligt redovisats och lagts fast.

Det som dock kan anses saknas ar en berakning av vad en alternativ placering hade
kostat. Och detta aven om huvudalternativet ar att férlagga skolan till campusomradet.
Som vi ser det hade en sadan bedémning / berakning kunnat ge ett fylligare underlag
for att fatta besluten om placering och genom vilken I6sning lokalbehovet skulle
tillgodoses. Ifall en sddan berakning hade visat att en extern férhyrning innebar en
hogre kostnad fér kommunen, hade de beslutande fatt ta stallning till om placeringen
vid campusomradet ar vard den merkostnaden. Nu har besluten fattats utan den
kunskapen.

Enligt var uppskattning kostar den externa férhyrningen (ar 1-4) mellan 4 och 5,5 mnkr
mer per ar for Huddinge kommun an vad kostnaden hade varit att bygga i egen regi.

Lokalforsorjningsprocessen relativt KPMGs analysmodell

Forvaltningsuppgiften

Enligt analysmodellen handlar denna roll om att:
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e Bibehalla fastigheternas varde pa lang sikt genom att bedriva ett systematiskt
langsiktigt underhall av lokaler

e Sdkerstalla att underhallet sa langt mojligt genomférs utan att det paverkar
verksamheterna

Agardirektivet for Huddinge Samhallsfastigheter anger att bolaget ska medverka till att
kommunens verksamheter har funktionella och kostnadseffektiva lokaler genom att
aga, bygga, varda, férvarva, avyttra och forvalta lokaler.

Indirekt kan direktivet séagas félja de tva punkterna i var analys men & andra sidan ar
de varden som vi ser bor tydliggéras, inte explicit uttalade. Enligt de intervjuade sker
idag ingen systematisk rapportering fran bolaget till kommunen som agare kring i vilken
grad ett systematiskt underhall har skett och inte heller i vilkken grad man lyckats
genomfdra underhall med sa liten verksamhetsinskrankning som mgjligt.
Serviceuppgiften

Enligt analysmodellen handlar denna roll om att:

e Mindre om- och tillbyggnader, ommalning sker utifran verksamheternas
onskemal och mot ersattning

e Hantera lokaldrift (varme, vatten, ventilation mm), ofta mot ersattning.

Utdver det som atergivits i avsnittet ovan kan fran agardirektivet &ven hamtas att
bolagets lokaler ska upplevas som attraktiva for kommuninnevanare, brukare och
kommunalt anstallda. | dvrigt finns inget i agardirektivet som direkt berér det som har
kallas "serviceuppgiften”.

| denna del har tidigare genomférts kundundersoékningar som delvis handlar om hur
denna uppgift hanteras. Enligt intervjuer sker dock idag ingen systematisk rapportering
fran bolaget till kommunen som &gare om hur serviceuppgiften klaras.
Styrnings- och samordningsuppgiften
Enligt analysmodellen handlar denna roll om att:
e Styra lokalanvandningen sa att kommunen skapar ett effektivt resursutnyttjande
e Sta for bedomningar for att pa effektivaste satt I6sa lokalbehov genom att:
o ateranvanda lokaler i befintligt skick
o anpassa lokaler
o genomféra omdisponeringar
o hyrain eller
o lata bygga nya lokaler

e Strategiskt samordna lokalutnyttjandet inom och mellan
férvaltningar/verksamheter

e Ha god 6verblick kravs 6ver de lokaler som kommunen ager eller pa annat satt
disponerar samt pa planer
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¢ Tillhandahalla ett incitamentssystem som stodjer en effektiv lokalanvandning

Denna uppgift ar den som framst star i fokus i denna granskning och rollen ar ocksa
den mest komplexa och utmanande. Rollen kallas ibland bestallarrollen och vi uppfattar
att Huddinge anvander denna benamning samt att det ar denna roll kommunen vill fylla
genom tillskapandet av den centrala lokalplaneringsenheten inom KSF. | det féljande
aterger vi det som framkommit i vara dokumentgenomgangar och intervjuer kopplat till
viktiga delar i denna uppgift.

Finns system for att skapa 6verblick och aktuell bild av kommunens lokaler samt
lokalernas andamalsenlighet och skick?

Nej detta finns inte men en samlad databas/forteckning ar pa gang och férvantas ge en
bra 6verblick. Ambitionen ar att samtliga av kommunens fastigheter ska in har.
Huddinge Samhallsfastigheter har en egen databas som kommunen inte far tillgang till.
Det ar ett sakerhetstekniskt problem men ambitionen ar att allt ska finnas i en databas
eller att man ska fa tillgang till bolagets ocksa.

Var ligger ansvaret for att 6verblicka fastighetsbestandet samt att sakerstilla att
lokalbehov tillgodoses pa mest effektiva satt?

De intervjuade anser att detta ansvar ligger pa den centrala lokalplaneringsenheten
men formellt sett saknas en tydlighet kring detta. Det &r idag svart att ta denna roll
ocksad, inte minst pga. att det saknas en lattillganglig och komplett bild av samtliga
lokaler.

Som beskrivits tidigare i rapporten aterstar annu att beskriva en viktig del i
lokalférsorjningsprocessen, hur kommunen arbetar / ska arbeta, for att sékra att
lokalbehov tillgodoses pa mest effektiva satt. Med detta ska forstas att kommunen bor
anta nagon form av principdokument som anger i vilka lagen som behov av lokaler bor
tillgodoses genom omdisponering eller genom att anvanda tomstallda lokaler etc. Allt i
syfte att halla nere lokalkostnader men sjalvklart med hansyn till att lokaler maste
fungera for aktuell verksamhet.

Idag tar man fram underlag per objekt eller ser det i ett omradesperspektiv. Far bra
hjalp har fran bolaget.

Vilken planering finns for langsiktiga lokalbehov?

Ambitionen ar att gad mot 15-ariga lokalférsorjningsprogram.

Finns riktlinjer /standardlokaler for olika verksamheter?

Samtliga intervjuade vid forvaltningar beskriver att sadana riktlinjer finns for flera
verksamheter och att fler riktlinjer haller pa att tas fram. Inom SAF finns
standardlokalprogram for aldreboenden och LSS-boenden. Lokalprogram finns for
forskolan och KUF har motsvarande for flera av de verksamheter som de ansvarar for.
Huddinge Samhallsfastigheter har enligt verksamhetsfoéretradarna i sitt byggprogram
valdigt tydliga riktlinjer om att lokaler inte far vara for dyra.

Finns incitament for verksamheterna i kommunen att vara aterhallsamma med
sina lokaler / lokalkostnader?

Nej, inte generellt. Inom BUF och KUF ligger hyrorna centralt och blir darigenom inte
en kostnad som respektive verksamhetsansvarig arbetar aktivt med. Inom SAF ligger

14
© 2018 KPMG AB. All rights reserved.



KPMG'

Huddinge kommun
Granskning av lokalférsorjningsprocessen

2018-09-24

hyrorna utférdelade. Om en verksamhetschef kan fristalla en lokal och om den kan
hyras ut till annan kan ocksa verksamhetens lokalkostnad minska. Enligt beslut i
kommunstyrelsen ska en ny hyresmodell tas fram och i uppdraget ingar att se éver
verksamheternas incitament for effektiv lokalanvandning.

Hur moéjliggér kommunen pa basta satt framtida alternativ anvandning av nya
lokaler?

Enligt de intervjuade har kraven pa detta 6kat. Utifran lokalférsérjningsplanen tittar man
pa hur lokaler kan samnyttjas eller pa annat satt nyttjas effektivare. Ibland planeras for

att lokalen i framtiden ska kunna fylla en annan funktion. Fdrskolor och skolor kan ofta

anvanda varandras lokaler och skollokaler kan anvandas av andra verksamheter efter

skoltid.

Vilka mojligheter finns foér verksamheter att minska sina kostnader genom att
tomstalla / aterlamna lokaler?

Med undantag fér det exempel kring SAF som &tergivits ovan, finns inga sadana
mojligheter. Kommunen har ingen lokalbank.

Vilken uppfdljning finns av om lokalutnyttjandet sker/ar effektivt?

Intervjuerna ger vid handen att varje forvaltning tittar utifran vad de har for nyttjande i
sina lokaler. De som bedriver verksamheten far se till att utnyttja lokalerna pa ett
effektivt satt. Lokalstrategerna har en viktig funktion att samverka for att inte ha nagra
tomma lokaler i onddan.

Det har inte framkommit att en samlad uppféljning och bedémning pa kommunniva
sker av effektiviteten i lokalutnyttjandet.

Ar lokalerna som anvinds inom kommunen dndamalsenliga (fysisk utformning,
lage, storlek osv.)? Vilken uppféljning finns?

Arbetsmiljéronder ar ett satt att undersoka hur lokaler fungerar. Vid intervjuer med
foretradare for forvaltningarna framkommer att lokalerna i huvudsak anses
andamalsenliga.

Det har inte framkommit att en samlad uppféljning och bedémning pa kommunniva
sker av lokalernas andamalsenlighet.

3.34 Kommentarer
Forvaltningsuppgiften och Serviceuppgiften

Var bedémning ar att kommunen bor precisera i sitt agardirektiv vilka varden som
Huddinge Samhallsfastigheter AB ska bidra med. Med utgangspunkt i detta bor en
systematisk redovisning inféras av hur bolaget lyckas i dessa delar.

Styrnings- och samordningsuppgiften

Detta ar en komplex roll men samtidigt mycket vasentlig for att sakerstalla en effektiv
lokalférsorjning. Den nyinrattade lokalplaneringsenheten vid KSF forvantas pa olika
satt axla denna roll men var bedémning ar att forutsattningarna annu inte finns for att
kunna utdva rollen. Foér att 6ka mojligheterna att gora det boér rollen definieras (t.ex. i
enlighet med det som framgar om denna roll i féreliggande rapport). Den nya
lokalférsorjningsprocessen har fort arbetet at ratt hall men ytterligare delar i processen
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behdver tillféras och beskrivas. Precis som planeras behdver nuvarande oklarheter om
processens status undanrdjas genom att fatta ett formellt beslut om att den géller.

En hdogst vasentlig del for att kunna utéva denna roll ar att den centrala
lokalplaneringsenheten har tillgang till en komplett och aktuell férteckning éver de
lokaler som kommunen pa olika satt disponerar. Det arbete som nu pagar for att
astadkomma detta ar angelaget att snabbt féra i hamn.

Det ar positivt att arbetet med att ta fram standardlokalprogram for olika slags
verksamheter kommit s& pass langt. Detta bidrar enligt var bedémning till en effektiv
lokalférsorjning. Sedan féregaende granskning framstar det ocksa som att kommunen i
hdgre grad planerar for alternativ anvandning av sina lokaler.

Svar pa revisionsfragor
1. Férvaltningsuppgiften

a. Hur sakerstaller kommunen som agare att forvaltningsuppgiften skots
pa ett tillfredsstallande satt?
Vi ser behov av att kommunen fortydligar innebdrden i denna uppgift i
relation till Huddinge Samhéllsfastigheter AB och utifran detta infér en
systematisk uppféljning.

2. Serviceuppgiften

a. Hur sakerstaller kommunen som agare att serviceuppgiften skots pa ett
tillfredsstallande satt?
Vi ser behov av att kommunen fortydligar innebérden i denna uppgift i
relation till Huddinge Samhéllsfastigheter AB och utifran detta infér en
systematisk uppféljning.

3. Styrnings- och samordningsuppagiften

a. Hur ser lokalférsérjningsprocess ut? Finns en tydlig férdelning av
ansvar?
Se avsnitt 3.2.1. fér en beskrivning av processen. Det finns behov av att
fortydliga den formella statusen och arbetssétt kopplat till processen.

b. Finns system for att skapa dverblick och aktuell bild av kommunens
lokaler samt lokalernas andamalsenlighet och skick?
Nej, men arbetet pagar for att atgarda detta.

c. Var ligger ansvaret for att Overblicka fastighetsbestandet samt att géra
avvagningar om ett lokalbehov ska tillgodoses genom omdisponering
/anpassning, inhyrning eller nybyggnation eller om lokalbehovet
eventuellt inte alls ska tillgodoses?

Ansvaret &r formellt sett oklart men det finns en férvéntan pa att
ansvaret tas av den centrala lokalférsériningsenheten.

d. Vilken planering finns for langsiktiga lokalbehov?
Det finns en tradition att fran férvaltningar beskriva sina lokalbehov péa
lang sikt. Tidshorisonten varierar men ambitionen &r att den ska vara 15
ar.
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Finns riktlinjer /standardlokaler for olika verksamheter?
Ja, detta finns i tdmligen hég grad.

Finns incitament for verksamheterna i kommunen att vara
aterhallsamma med sina lokaler (lokalkostnader)? Hur ser
internhyresmodellen ut?

| begrdnsad grad via internhyresmodellen finns sadana incitament men
mer genom befintliga standardlokalprogram. Uppdrag finns att se 6ver
hyresmodellen.

Hur mojliggér kommunen pa basta satt framtida alternativ anvandning
av nya lokaler?
Se avsnitt 3.3.3.

Vilka méjligheter finns for verksamheter att minska sina kostnader
genom att tomstalla / aterlamna lokaler?
Begrénsade, se avsnitt 3.3.3.

Vilken uppfdljning finns av om lokalutnyttjandet sker effektivt?
P& férvaltningsniva sker sadan uppféljining men inte pa kommunniva.

Ar lokalerna som anvands inom kommunen dndamalsenliga (fysisk
utformning, lage, storlek osv.)? Vilken uppfdljning finns?

De intervjuade uppger att lokalerna i huvudsak &r @ndamalsenliga. Viss
uppféljning sker pa férvaltningsnivd men inte pa kommunniva.

KPMG, datum som ovan

Andreas Endrédi

Certifierad kommunal revisor
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Bilaga Kalkyl och analys av kostnad att bygga i egen

regi

Analys hyreskostnad, jamférelse med att bygga i egen regi

Forutsattningar enl externt hyreskontrakt

Berdkning arlig totalkostnad vid inhyrning enl kontrakt

Grundhyra kr/ar 10 000 000 Grundhyra kr/ar 10 000 000
Tillagg/ar (kapitalkostnad ar 1-4) 1 500 000 Tillagg/ar (kapitalkostnad ar 1-4) 1500 000
Inre unerhall/ m2 40 El 63 640
Antal m2 3182 Inre underhall 159100
Elkostnad / m2 50 Summa 11722 740
Extern hyra / m2 3 684
Forutsattningar vid byggnation i egen regi
Avskrivningar (branschstandard) 3,33%
Internrénta (hégt réknat) 1,30%
Investering/ m2 (inkluderar projektering, mark/
planering etc - kan variera mycket beroende
pa marknadsforutsattningar & standard) 30 000
Driftskostnad/m2 (gymnasieskolor Huddinge,
enligt lokalplaneringschefen) 558
Berdknad sjélvkostnad vid bygge i egen regi
Driftskostnad 1775 556
Avskrivningar 3178 818
Raénta 1240 980
Summa kostnader 6 195 354 Sammanfattning och jamforelse arskostnad ar 1-4
Totalt| Kr/m2
Investering totalt 95 460 000 Extern hyra 11722 740 3 684
Sjalvkostnad 6 195 354 1947
Utslaget som hyra / m2 1947 Diff -5 527 386| -1737
18
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