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Utredning avseende Képing kommuns
lokalférsérjning och fastighetsférvaltning med
férslag till organisationsférandring

Bakgrund

Koépings kommun hat genom konsultféretaget COWI genomfort en éversyn av kommunens
fastighetssamordning samt organisering och ansvarsférdelning av lokalférsérjning och
torvaltning inom Képings kommun inklusive heligda kommunala bolag.

Malet med 6versynen var att skapa en effektiv process for lokalférsorjning 1 Képings
kommun. Utredningen skulle leda till att férslag pa hur lokalférsérjningens huvudprocesser
kan organiseras samt hur dessa processer bist kan styras. For att kunna fi en strukturerad
process for lokalforsorining och lokalférvaltning har Kopings kommun {6r avsikt att
genomféra en omorganisation.

Nulage

Fastighetssamordningen har idag det dvergripande ansvaret for fastigheterna i kommunen.
Fastighetssamordningen bestt av en tjinst vilket innebir att nistan alla frigor rérande
kommunens fastigheter gir via den person som innehar den tjinsten. I dagsliget arbetar
fastighetssamordnaren frimst med projekt, da som projektledare samt ombud. Detta ir ett
arbete som 1 princip 4r en heltidstjanst vilket leder till att Svriga arbetsuppgifter inom tjansten
behdver prioriteras bort. Fastighetssamordnaren 4r placerad pa
samhillsbyggnadsférvaltningen men svarar mot kommunstyrelsen.

Foérslag pa férandringar

COWT har tagit fram tva alternativ pa fordndringar som kan géras samt nagra forindringar
som bor genomfdras oavsett vilket av alternativ 1 eller 2 som kommunen viljer att
genomfoéra. De gemensamma férindringarna oavsett alternativ dr:

® att uppritta riktlinjer for lokal- och markforsérjning samt riktlinjer f6r
fastighetsférvaltning.

e att en handbok for projekt och projektledning bér tas fram och faststillas
e att avtalen mellan KBAB och kommunen bor definieras 1 ett nytt aktuellt avtal

Alternativ 1 innebir att mark- och lokalférsotjningsfunktionerna samlas tillsammans med
mark- och fastighetsforvaltare 1 en gemensam placerad funktion. Gruppens huvudsakliga roll
blir att sikerstalla en lingsiktig mark- och lokalforsorjningsfunktion. Gruppen leds av en
fastighetsstrateg som har det &vergripande ansvaret for gruppen och dess verksamhet. D4
gruppen ir tinkt att hantera mark-, lokal-, och fastighetsfrigor, blir rollerna inom gruppen
vildigt breda. Utover fastighetsstrateg finns en lokal- och markstrateg, projektsamordnare,
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exploateringsingenjor samt mark- och fastighetsférvaltare. Gruppen kan placeras pi
kommunledningsforvaltningen eller under samhallsbyggnadsférvaltningen.

I alternativ 2 finns en centralt placerad strateg som arbetar med ett helhetsperspektiv for
kommunen avseende langsiktig strategisk planering av lokal- och fastighetsbehov. For att
stotta denna strateg kommer samordnare att finnas pa foérvaltningarna. Samordnatnas
uppgift dr att se till sa att respektive forvaltning far sina lingsiktiga behov identifierade och
definierade.

I alternativ 2 kommer projektsamordnare och forvaltare placeras under
samhillsbygenadsforvaltningen di de rollerna inte 4r av strategisk karaktir utan har ett stotre
fokus pa tekniska frigor.

Kommunledningsférvaltningens yttrande
Kommunledningsférvaltningen foresprikar alternativ 2 framfor alternativ 1. Detta di
strategen som ska arbeta med ett helhetsperspektiv avseende den langsiktiga strategiska
planeringen av lokal- och fastighetsbehovet ér centralt placerad pa
kommunledningsférvaltningen och dr skild frin 6vriga funktioner som inte ar av strategisk
karaktir.

Forslag till beshut: Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmiktige besluta att
organisationsférindring avseende lokalférsSrjning och fastighetsforvaltning genomfors i
enhghet med alternativ 2. ¢
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1 Introduktion

1.1 Uppdraget

Fré&n uppdragsbeskrivning fr&n Képings Kommun till COWI;

“Uppdraget avser en éversyn av kommunens lokalférsérjning samt organisering och an-
svarsférdelning av lokalférsbrjning och forvaltning inom Képings kommun inklusive
heldgda kommunala bolag.

Utredningen best8r av tre delar innefattande;
> Nuldgesanalys
> Omvéridsanalys

> Forslag p8 organisation fér lokalférsérining och férvaltning”

1.2 Metod

Projektet har utforts av COWI i samarbete med Kdpings kommun. Fér projektet har en ar-
betsgrupp sammanstallts som bestar av Samhalisbyggnadschefen, Fastighetssamordnare,
Ekonomichef, Mark- och exploateringschef samt projektledare och konsult frAn COWI.

COWI har utfért intervjuer med utvalda chefer fran diverse férvaltningar samt fran KBAB.
Dessa intervjuer har utgjort grunden till analysen i rapporten. Vidare har styrande doku-
ment frdn kommunen analyserats i syfte att komplettera bilden av nuvarande organisat-
ion.

1.3 Analysmodell

Vid analys av Kopings organisation utgdr COWI fran sin framtagna analysmodell som bas-
eras pa en 6vergripande fastighetsprocess enligt bild och beskrivning nedan:
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Styrning
Ledning BEHOV GENOMFORANDE/PROJEKT FORVALTNING

Funktion

nushng
Markkdp
Ideshiss

Bahovsanatys

Modellen bygger p& tre dvergripande omraden som utgér grunden fér processen i sin hel-
het. Styrning &r den hogsta nivan och utgdrs av politiska beslut. P& denna niva faststills
riktlinjer, policy och andra direktiv fér hur verksamheterna i kommunen ska bedrivas.
Ledningen utgdr framst frdn kommunledningen och utgér den hégsta verkstallande ni-
van. Denna niv3 ska sakerstalla att verksamheterna i kommunen forstar sitt syfte, har
ratt forutsattningar for att kunna bedriva verksamheten i enlighet med de faststéllda sty-
rande dokumenten samt sakerstélla att processer och rutiner finns forankrade och foljs
hos verksamheterna. Den sista nivdn “funktion” utgdrs av verksamheterna. Hér bedrivs
den dagliga verksamheten samt den férvaltning/namndorienterade strategiska plane-
ringen.

De 3 6vergripande omradena ska sakerstélla att fastighetsprocessen fungerar i kommu-
nen. Fastighetsprocessen kan delas in i tre delar; Behov, genomférande och forvaltning.
Behov arbetas med i tidiga skeden; det &r har forvaltningarna identifierar och definierar
sina verksamhetsbehov som innebér féréndringar i lokalbehov. Arbetet i behovsskedet
bér vara ett strategiskt arbete med syfte att producera Iangsiktiga planeringsdokument.
Genomfoérandet pabdrjas som ett resultat av ett féréndrat lokalbehov. Denna process
innebdr att ett projekt startas upp och utfors enligt plan. I detta skede kravs ofta extern
hjélp i form av entreprendrer, konsulter och dylikt. Forvaltningen ar det sista skedet i
fastighetsprocessen. Har forvaltas det befintliga och det framtida bestdndet genom att sé&-
kerstélla en aktiv process for drift, skétsel, underhll, avyttringar och inkép pa bade I18ng
sikt och kort sikt.
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2 Nulagesanalys

2.1 Sammanfattning intervjuer

Det har funnits vissa svarigheter inom kommunens organisation med att framstélla 18ng-
siktiga lokalférsérjningsplaner och férvaltningsavtal mellan KBAB och kommunen. Detta
har inneburit att underlag som méjliggér langsiktiga beslut ibland har saknats och istéllet
har beslut i en del fall tagits utan mdjlighet att fullt ut ta hansyn till kostnadseffektivitet
och andamalsenlighet i ett helhetsperspektiv.

Verksamheter har haft svarigheter att producera behovsplaner pa grund av en otydlighet i
forvantningar. I de fall dar planer har producerats har processen fér hantering av dessa
inte varit fullstandigt férankrad och implementerad i kommunens organisation.

I kommunens organisation finns det dven utvecklingspotential avseende ansvarsférdel-
ningen géllande fastighetsfragor. Det rdder idag vissa otydligheter i vem som ansvarar for
vilka omraden det géller lokalerna vilket har resulterat i att samtliga frégor har hamnat p
Fastighetssamordningen. D3 Fastighetssamordningen redan ansvarar fér projekten i kom-
munen har manga andra frdgor nedprioriterats. Fran verksamheternas sida har detta
ibland upplevts som att ingen lyssnar pd deras behov och en avsaknad av insyn i proces-
sen som féljer deras d@renden.

Vidare upplevs kraven pd bestéliningar fran kommunen till utférare (ofta KBAB) som vagt
definierade. Detta bidrar till den otydlighet som finns d& férutsattningar och krav inte pre-
senters pa ett 6verskadligt satt vilket da istéllet blir Fastighetssamordningen uppgift.
Detta bidrar till den upplevda avsaknaden av insyn och delaktighet i processen som verk-
samheterna har utryckt.

De identifierade utmaningarna visar p8 en utvecklingspotential av styrningen och led-
ningen i kommunens organisation avseende fastighet- och lokalfrégor genom att fértyd-
liga organisationen avseende ansvarsomrdden samt forstarka forst3elsen inom organisat-
ionen.

2.1.1 Organisation

Tabellen nedan visar en ¢versiktlig sammanstallning éver kommunens olika aktérer inom
lokal- och fastighetsomradet.

Roller Ansvar Funktion Befogenhet
Kommunfullméktige Ager kommunens fastig- Agerar hogsta politiska styr- | Ska alltid underrattas och
heter. ning och dgandeansvaret lata ta beslut om fragor av
for fastigheterna principiell karaktdr inom
omradet fastighetsfragor.
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Har dven ratt att besluta

om investeringsprojekt.

Kommunstyrelsen

Ansvarar for kommunens
mark- och fastighetsfragor.
Mark- och fastighetsavdel-
ningen svarar mot Kom-

munstyrelsen.

Beslutar avseende investe-
ringar. Investeringar tas
fran kommunstyrelsens

budget.

Befogenheter att ta beslut i
fragor kring fastigheter och
mark samt har genom dele-
gation fran kommunfull-
maktige agandeansvaret for

fastigheter i kommunen.

Kommunledningsférvalt-

ningen

Ansvarar fér kommunens

strategiska planering.

Leder det kommunala arbe-
tet genom att faststalla
strategiska planer och sa-
kerstdlla dess genomfo-

rande.

Innehar budget for nya in-
vesteringar utanfor namn-

dernas budgetramar.

Ovriga forvaltningar

Ansvarar for att ta fram sina
langsiktiga lokalbehov samt

felanmalningar i lokaler.

Dialog med hyresvard avse-
ende lokalernas skicka samt
utreda verksamhetens nu-
varande och kommande

verksamhetsbehov.

Felanmalan mot hyresvard.

Har ratt att teckna egna hy-

resavtal.

Fastighetssamordningen

Ansvarar for hela fastighet-
och lokalomradet i kommu-

nen.

Agerar ombud i projekt och

ansvarar for budget.

Fastighetssamordningen er-
sdtter kommunens fastig-
hetsavdelning. Detta inne-
bdr en heltdckande roll som
innebdr ansvar for lokalfor-
sOrjning, projektledning,
upphandling, hyresteck-
nande och ovriga fragor

inom lokalomradet.

Har ratt att driva projekt i
kommunens regi. Har ratt
att upphandla entreprend-
rer samt férhandla med
dessa avseende dndringar i

projektet.

Markavdelningen

Ansvarar for kommunens
markférsérjning och fragor
kring mark utanfér befint-

liga detaljplaner.

Tar fram tidsplaner for
kommunens markrelate-
rade projekt. Hjdlper dven
kommunen i fastighetsjuri-

diska fragor.

Initiera markprojekt.

KBAB

Forvaltar kommunens fas-

tigheter.

Agerar hyresvird mot kom-
munens verksamheter och
utfor tillsyn, skotsel och un-

derhall i fastigheterna.

Planering av férvaltningen.
Har inte rdtt att initiera pro-
jekt utan kommunens ac-

cept.

VME

Samtliga markfragor inom

befintliga detaljplaner.

Bolag med ansvar fér kom-
munens gator, energi och

vissa markfragor.

Har till stor del mark- och
exploateringsbudgeten hos

sig.

Bilden nedan visar en schematisk bild éver nuvarande organisation.

Det ar vart att notera

Fastighetssamordningens centrala roll och placering under samhaéllsbyggnadsférvaltningen
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samt att verksamheterna sjalva hanterar kontakt och hyresteckning med externa hyres-

vardar.
Kommunfullmaktige

Kommunstyrelse

Kommunstyrelse-
férvaltningen

Samhadllsbyggnad Forvattningar

Fastlghe?s- Verksamheter + 4 Externa hyresvardar
samordning

Entreprendrer

2.1.2 Grupper och forum

Képings kommun och dess verksamheter och bolag har flera forum och grupper fér att
diskutera och planera for lokalfr8gor. Nedan presenteras dessa:

Brukarrddet- Brukarradet &r ett mote som halls 1 g&ng per kvartal mellan férvaltning-
arna och kundvardarna fran KBAB for att ga igenom lokalerna och diskutera skicket.

Fastighetsradet - Fastighetsradet &r en grupp som sammantréaffas 1 gang per kvartal
for att diskutera pagdende projekt och kommande projekt. I fastighetsrédet ingdr férvalt-
ningschefer, kundvérdar och fastighetssamordningen.

Strategiska gruppen -~ Den strategiska gruppen var ett tidigare initiativ fr&n Samhalls-
byggnad att initiera en diskussion och ett arbete med I&ngsiktig planering. Denna grupp
har haft regelbundna méten, var 6e vecka, under senaste dret.

Trots att det finns grupper, pa olika nivaer, for lokal- och fastighetsfrdgorna, rader det en
viss missnéjdhet inom kommunen. En av de stérsta faktorerna &r att det finns en omfat-
tande kénsla av att inget hander med de behov som verksamheterna framfér. Olika typer
av problem och tgérder som diskuteras i grupperna fastnar ofta i nagot led i organisat-
ionen.
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2.2 Styrning

Kommunfullmédktige och kommunstyrelsen genom delegation styr éver kommunen och
dess bolag. Detta innebér att bolagen och forvaltningarna méaste férhalla sig till de direk-
tiv och riktlinjer som faststalls politiskt.

Idag saknas politiskt férankrade riktlinjer fér lokalférsérjningen. Dessa riktlinjer har som
syfte att vagleda kommunens verksamheter och ledning, i framtagandet av lokalforsérj-
ningsplaner. D& detta saknas finns det inget system for att initiera arbete med 18ngsiktiga
planer som t.ex. lokalférsérjningsplaner utan att det maste tas upp som ett sérskilt
drende. Detta blir ddrmed ett hinder fr@n att kunna skapa en 18ngsiktig och strukturerad
process samt att kunna forankra denna i organisationen.

Bolagen som &gs av kommunen ska dven ses som resurser fér kommunen. Bolagen har-
sjélvstyrning s& lange de hller sig inom av kommunen faststéllda ramar. Ddrmed &r det
av vikt att kommunen antar och faststéller dessa ramar, samt féljer upp och sakerstaller
att dessa foljs. Detta goérs genom kommunens uppsiktsplikt dér kommunstyrelsen har
som uppdrag att faststélla att bolagen agerar i enlighet med faststallda direktiv och for de
kommunala &ndamalen. For att kunna nyttja bolaget som en viktig resurs maste &ven bo-
laget integreras i den kommundvergripande fastighetsorganisationen.

D& det idag saknas tydliga direktiv fér hur bolaget ska forhalla sig i den kommunévergri-
pande fastighetsorganisationen, blir bolagets roll svardefinierad.

2.3 Ledning

Organisationen for lokalférsérining och fastighetsférvaltning bér faststéllas pa kommu-
nens ledningsniva. Detta inkluderar att skapa olika typer av forum eller grupper som ar-
betar med fragor lokal- och fastighetsfragor pa olika nivaer. Det har tidigare férsdkt att
starta sddana forum men frdgorna som har behandlats under méten har fastnat i projekt-
diskussioner (se steg 2 genomfdrande i trappan).

Kommunledningen bér vara den som initierar eller bestéller arbete med t.ex. framtagande
av lokalférsérjningsplaner. Dessa planer &r 1angsiktiga planeringsdokument som utgdr un-
derlag fér kommunens investeringsbudget och bér ddrmed bde initieras och férankras pa
den niva dar investeringsbudgeten faststalls.

Under intervjuerna har det framkommit att lokalférsérjningsplaner som har tagits fram
har fastnat i organisationen. Detta tyder pd att organisationen och processen att produ-
cera dessa typer av planer inte &r tillrdckligt tydligt och inte heller férankrad genom hela
organisationen.
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2.4 Behov

Det har gjorts férsok att producera lokalférsériningsplaner for de kommunala verksam-
heterna, men dessa har ofta stott pd utmaningar. Det har dels framkommit att det har
varit svart for planerna att ta sig vidare i organisationen efter férdigstallande och dven
framtagande av sjélva planen har patalats varit svar. En anledning till detta har bland an-
nat varit pa grund av snabba &ndringar av férutsattningar fér verksamheterna, men &ven
att det har saknats stéd och védgledning kring processen. Tidigare har en del férvaltningar
haft stéd i form av lokalstrateger men dessa har med tiden férsvunnit. Fdrvaltningarna
har darmed endast kunnat ta stod fran Fastighetssamordnaren vars huvudsakliga uppgift
inte &r att stétta forvaltningarna i lokalfrdgor utdver hyrestecknande. Lokalfrdgan har dar-
med hamnat p& chefer i olika nivaer i férvaltningarna. Detta har framkommit som ett pro-
blem d§ dessa chefer inte alltid har den kompetens som kravs samt att det tar tid frén
viktiga verksamhetsfragor.

Hela denna problematik har begransat kommunens formaga att arbeta med strategisk
lokalférsorjning och visar pa en utvecklingspotential fér att skapa en fungerande organi-
sation och struktur fér denna typ av fragor.

Avsaknaden av en 18ngsiktig planering har lett till att akuta och kortsiktiga I6sningar har
blivit vanliga. D& férandringar i behoven inte kan férutses utan planering blir den enda
I6sningen akuta 8tgédrder som t.ex. modulldsningar i skolor.

2.5 Genomférande

Fastighetssamordningen i Kopings kommun har idag det dvergripande ansvaret for fastig-
heterna i kommunen. D3 hela Fastighetssamordningen idag bestdr av en person, innebér
det att nastan alla frdgor rérande kommunens fastigheter, gar via den personen. Detta
innebar en sdrbarhet samt risk for ineffektivitet da befattningen blir svardefinierad. Idag
arbetar fastighetssamordnaren framst med projekt, da som projektledare samt ombud.
Detta ar ett arbete som i princip &r en heltidstjénst vilket darmed leder till att dvriga ar-
betsuppgifter som bdr hanteras av fastighetssamordningen, prioriteras bort.

Under intervjuerna har det framkommit problem med kommunikation mellan verksam-
heter och fastighetssamordningen i fr@gor kring projekt. En orsak till detta &r att fastig-
hetssamordnaren &r ensam i sin roll och saknar en organisation fér att kunna utféra
samtliga uppgifter som egentligen tillhor rollen. Kommunens verksamheter letar efter
stod i lokalfrdgor hos fastighetsstrategen, forvaltningschefer séker stod i det strategiska
arbetet och KBAB samt externa aktorer ser fastighetssamordnaren som deras motpart
hos kommunen. Alla dessa ansvarsomraden leder till en urvattnad roll d&r fokus hamnar
pd en del, i detta fall framst projektledning.

Vidare saknas en faststélld process och organisation for projektiedningen vilket leder till
att det blir en valdigt tungrodd organisation att fa ihop med alla intressenter.
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2.6 Forvaltning

Kommunens verksamheter hyr idag lokaler fran olika fastighetségare. Enligt information
fran intervjuer ska verksamheterna framst hyra de lokaler som &gs av kommunen, i
andra hand lokaler som &gs av KBAB och sista lokaler som &gs av externa fastighetséa-
gare. Detta innebar att kommunens verksamheter inte har en fastighetsdgare att forhalla
sig till utan flera. Varje fastighetsagare har sitt satt att bedriva felanmélan och kundkon-
takt vilket d@ verksamheterna ansvarar fr att félja. En intressant aspekt ar aven att for-
valtningarna sjélva har ratt att skriva avtal med externa hyreségare utan att kommuni-
cera med 6vriga forvaltningar och fastighetssamordningen.

KBAB service ansvarar for forvaltningen av de flesta av kommunens fastigheter. Detta
sker genom en gransdragning baserad pa SKLs gransdragningslista mellan hyresvérd och
hyresgést. Dock saknas ett forvaltningsavtal mellan kommunen och bolaget. Detta inne-
béar att det saknas en redogérelse fér hur forvaltningen ska bedrivas, hur pengarna ska
allokeras till diverse poster t.ex. underhdll. Fr8n verksamheterna har det dven framkom-
mit att det upplevs som att lokaler som &gs av bolaget, skots béattre &n lokaler som end-
ast foérvaltas av bolaget. En mojlig anledning till detta &r att bolaget inte upplever att
pengarna som betalas fr&n kommunen for férvaltningen racker till samt att mycket
pengar gar till akuta I6sningar och reparationer. D8 det saknas en strukturerad budget for
fastighetsférvaltningen blir det &ven svart att sdkerstalla rétt nivaer av underhall.

Det framstar dven som att det saknas en dvergripande forstaelse fér ansvarsférdelningen
mellan kommunens verksamheter, Fastighetssamordningen och KBAB, vilket leder till
bristande kommunikation. Detta visas bland annat i de s& kallade brukarrdden dér det
ofta framkommer olika asikter kring vad som ingar i KBABs uppgift respektive kommu-
nens.

Detta forvaltningsavtal saknar dven en rutin for uppféljning och uppdatering. Har finns ett
ytterligare problem i att kommunen inte foljer upp sina verksamheters egna lokalkostna-
der, utan tar ut hela kommunens lokalkostnader som en post i kommunensbudget. Detta
innebar att det blir svart att folja upp vilka lokaler som kostar mest och det bli &ven sva-
rare att systematisk arbeta med att optimera lokalbestandet.
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3 Omvaridsanalys

I omvarldsanalysen har COWI utgétt frén egna erfarenheter av arbete med ndmnda kom-
muner samt fran dokumentation avseende lokalférsérjning och fastighetsférvaltning.

3.1 Motala

3.1.1 Lokalf6érsérjning

I Motala kommun &r lokalstrategen placerad under kommunledningsférvaltningen, och har
ansvar for att framstéila en kommunévergripande lokalforsérijningsplan. Socialndmnden
och bildningsndmnden har sina egna lokalsamordnare som hjélper till i arbetet med att ta
fram en lokalférsodrjningsplan genom att redogéra for deras férvaltnings behov i en sa kal-
lad lokalrevision. Lokalstrategen och lokalsamordnarna har sedan lokalgrupp dar fragor
géllande lokaler hanteras. Detta forum &r dven nyckel till samordningen mellan forvalt-
ningarnas lokalbehov och lokalbestand samt fér lokalférsériningsprocessen.

Processen att ta fram en lokalférsérjningsplan initieras av kommunstyrelsen och expedie-
ras sedan till lokalstrategen fér utforande. Den slutférda lokalférsérjningsplanen redovisas
sedan i kommunstyrelsen som sedan lamnar ett forslag till beslut som ska tas i kommun
fullmaktige. Lokalrevisioner antas i respektive namnd innan den blir en del av lokalférsorj-
ningsplanen.

I Motala kommun &r rollen som lokalsamordnare en del av rolien som utvecklingsstrateg.
Detta d3 det inte anses krévas en heltidstjénst for arbetet. Lokalstrategen &r dock en hel
tjidnst som &ven ansvarar for diverse forstudier i tidiga skeden.

3.1.2 Fdrvaltning

Motala kommuns politiska inriktning &r att de ska &ga sina verksamhetsfastigheter samt
forvalta dem ur ett 18ngsiktigt perspektiv. Ansvarsfordelningen mellan kommunens bolag
och forvaltningar &r tydlig och baseras pa kadrnverksamhet. Bostadsbolaget ansvarar for
bostader, kommunens fastighetsavdelning ansvarar for verksamhetsfastigheter och ett
tredje bolag ansvarar for fastigheter som inte &r bostéder eller verksamhetsfastigheter.
Vidare anges i kommunens fastighetspolicy att kommunens ska undvika dubbla fastig-
hetsorganisationer genom att samverka i hégsta man maojligt.

Férvaltningen i kommunen finns redogjord i en fastighetspolicy som faststéller ramarna
for hur forvaltningen ska ga till.

3.1.3 Nyckelfaktorer

I Motala kommun &r det den tydliga ansvarsférdelningen mellan de olika rollerna och en-
heterna som skapar en funktionell organisation. Kommunstyrelsen initierar arbetet med
lokalférsériningsplanen i tid for att kunna fardigstéllas till nasta ars investeringsbudget tas
fram. Lokalstrategen som &r en del av kommunledningsférvaltningen far uppdraget dver-
lamnat till sig i en officiell skrivelse och tar processen vidare. Lokalsamordnarna har i
uppdrag att sammanstélla respektive ndmnds verksamheters behov i en lokalrevision och
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far uppdraget frdn ndmnden. Denna lokalrevision antas sedan i ndmnd innan den tas vi-
dare till lokalférsdrjningsplanen. Ansvaret for lokalrevisionerna, som dar dokument fér spe-
cifika verksamheter, blir dérmed verksamheternas narmaste politiker och ansvaret fér
lokalfrésrdjningsplanen, som ar dokument for hela kommunen, tas av de kommunsty-
rande politikerna. Denna organisation innebér att det inte rader nagra otydligheter kring
vem som ska initiera, vem som ska utféra och vem som ska besluta kring processen.

Processen for lokalférsérjningen och férvaltningen ramas in av riktlinjer och policy som
anger rollerna, ansvarsomraden, krav pa leveranser samt ett &rshjul som vaver ihop med
kommunens budgetprocess. Dessa riktlinjer &r antagna av kommunstyrelsen, vilket
skapar en férankring hos den politiska ledningen likval som tjdnstemannaledningen.

3.2 Perstorp

3.2.1 Lokalférsorjning

Lokalférsérjningen i Perstorps kommun leds och styrs genom en kommunévergripande
grupp som kallas for Lokalgrupp. Denna grupp leds fran kommunstyrelsens férvaltning
och ansvarar for att bereda och férankra en lokalférsérjningsplan innan den beslutas poli-
tiskt. Vidare ska varje ndmnd anta en lokalrevision innan den blir en del av lokalférsérj-
ningsplanen.

Gruppen leds av en lokalstrateg som har det dvergripande ansvaret och ar den som rap-
porterar till kommunstyrelsen. Ovriga deltagare i gruppen &r bland annat representanter
fran forvaltningarna samt fran det kommunala bolaget.

I detta forum har deltagarna olika roller men inte alla roller &r heltidstjdnster. Lokalstrate-
gen har vid sidan om sitt uppdrag ytterligare uppdrag i kommunen vilket dven géller &v-
riga representanter.

3.2.2 Foérvaitning

Kommunen férvaltar och dger sina egna verksamhetslokaler. Férvaltningen sker genom
deras tekniska avdelning. Vid sidan av kommunens lokaler finns dven ett kommunalt bo-
stadsbolag som &ger och forvaltar bostdder och kommersiella lokaler, samt ett néringslivs
bolag som dven de férvaltar kommersiella lokaler. Denna uppdelning har dock fatt en del
kritik och flera utredningar har utférts for att identifiera effektivare samordningsméjlig-
heter inom koncernen.

I kommunen finns dven en driftgrupp som dar forvaltningarna och tekniska avdelningen
méts for att diskutera lokalernas skick, fel och pdgdende projekt.

3.2.3 Nyckelfaktorer

Perstorps kommun har tagit fram riktlinjer som faststéller hur lokalférsérjningsprocessen
ska se ut, ansvarsfordelning och ett arshjul som &r anpassat till kommunens
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budgetprocess. Vidare &r det vért att notera att deltagarna i lokalgruppen dven har andra
roller i kommunen. Detta kan vara avgodrande i mindre kommuner dér det méjligen sak-
nas forutsattningar att ha heltidstjénster i dessa positioner. Rollerna i sig ar dock viktiga
for att sakerstélla att processen fungerar och att ansvaret &r tydligt uppdelat.

Férvaltningen vilar pa en tydlig grénsdragning mellan kommun och bolag. Bolaget ansva-
rar for fastigheter dér huvudkunderna kommer fran privat sektor medan kommunens fas-
tigheter framst har kommunen som hyresgast.

3.3 Trelleborg

3.3.1 Lokalférsoérjning

Kommunens lokalférsérjningsorganisation har beslutats i sa kallade riktlinjer fér lokalf§r-
sérjning. Dessa riktlinjer faststéller att kommunens lokalférsérjningsprocess ska ledas av
en fastighetsstrateg som &dven ansvarar for markférsérjning. Fastighetsstrategen ar place-
rad under kommunledningsférvaltningen och arbetar évergripande med mark- och fastig-
hetsfragor.

Fastighetsstrategen leder en lokalférsdrjningsgrupp som bestdr av fastighetstrategen, fas-
tighetschef, lokalstrateg, lokalsamordnare fran férvaltningar och évriga tekniska forvalt-
ningschefer. Denna grupp har som ansvar att samordna och producera en lokalforsorj-
ningsplan. Férvaltningarnas lokalsamordnare har som ansvar att producera lokalrevisioner
fér varje férvaltning innan dessa blir en del av lokalférsérjningsplanen.

Lokalférsérjningsprocessen styrs fran en styrgrupp som leds av kommundirektéren.
Denna grupp &r av strategisk karaktdr och godkanner lokalférsérjningsplanen innan den
gar vidare fér beslut politiskt i kommunstyrelsen.

3.3.2 Foérvaltning

Férvaltning av kommunens lokaler sker fran den Tekniska servicefdrvaltningen. Har sker
aven fdrvaltningen av mark, infrastruktur och parker samt férsérjning av vatten och av-
fallshantering.

Arbetet med lokaler och fastigheter sker framst fr&n Fastighetsavdelningen. I denna av-
delning férvaltas dven lokaler som &r inhyrda av externa hyresédgare i viss man. Utdver
Fastighetsavdelningen finns det en projektavdelning som ansvarar for genomférandet av
projekt.

3.3.3 Nyckelfaktorer

Trelleborgs kommun har en ambitids organisation for lokalférsérjning. Dock ar det viktigt
att podngtera att dven har s& har rollerna i lokalfdrsdrjningsprocessen ofta ytterligare ett
uppdrag. En roll motsvaras alltsd inte nodvéndigtvis av en befattning. Vidare &r struk-
turen med en styrgrupp och en beredande, utférande, grupp viktig. Detta méjliggor en
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god styrning av processen och sakerstéller att lokalférsérjningsplanen blir ett kommung-
vergripande verktyg.

Det &r dven noterbart att i processen finns tre roller som stéttar under processen att ta
fram en plan. Fastighetsstrategen har det 6vergripande ansvaret och &r den som rappor-
terar till styrgruppen. Lokalstrategen stottar fastighetsstrategen i sjdlva samordningen av
férvaltningarnas behov och utfér sjalva arbetet med att ta fram planen. Lokalsamord-
narna sitter per férvaltning och har som jobb att ta fram lokalrevisioner fér sina respek-
tive férvaltningar. Denna uppdelning ger en tydlig ansvarsférdelning och s&kerstéller att
varje forvaltning far sina behov framtagna och definierade.

12
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2 Forslag

Nedan presenteras forslag p& styrdokument samt ny organisation i kommunen avseende
fastighetsfragorna. Avslutningsvis ges dven ett férslag till 6vergripande genomférande-
plan.

4.1 Generella férslag pa féréndringar

Punkterna nedan &r sadana som &r aktuella att atgarda fér samtliga férslag.

> Upprétta riktlinjer fér lokal- och markférsorining och riktlinjer for fastighetsférvalt-
ning. Dessa styrande dokument utgdr grunden for arbetet och faststéller en tydlig or-
ganisation, alltsd de olika gruppernas och rollernas ansvarsomrdden, mandat och
uppgifter. Riktlinjerna bér dven definiera processen i sin helhet for att kunna férank-
ras och implementeras genom hela kommunen.

> En handbok fér projekt och projektledning bér tas fram och faststéllas. I denna bér
krav pa projektledningen (projektsamordningen) faststéllas for att sékra en kvalitativ
och professionell projektledare kompetens fran kommunens sida. Har &r det viktigt
att sikerstélla organisation for storre projekt och skapa en tydlig plan for involvering
av- och kommunikation mot intressenter. Handboken ska dven innehdlla en faststélld
process kring hantering av projekt i kommunen.

> Avtalen mellan KBAB och kommunen bér definieras i ett nytt aktuellt avtal som med
férdel byggs upp enligt AFF-strukturen (AFF=Avtal For Fastighetsforvaltning, bransch
standard). Vidare bér en process for uppfoljning och kvalitetssékring faststéllas.

4.2 Alternativ 1

I detta forslag samlas mark- och lokalférsérining funktionerna tillsammans med mark-
och fastighetsférvaltare i en gemensam placerad funktion. Gruppens huvudsakliga roll blir
att sakerstélla en 18ngsiktig mark- och lokalférsorjningsfunktion utifrén samtliga tre ni-
vaer i fastighetsprocessen.

Gruppen leds av en Fastighetsstrateg som har det 6vergripande ansvaret fér gruppen och
dess verksamhet. D8 gruppen &r ténkt att hantera mark-, lokal-, och fastighetsfragor, blir
rolierna inom gruppen véldigt breda. Detta kan vara gynnsamt i de fall uppdragen inte
tacker en heltidstjénst. I gruppen finns utéver fastighetsstrategen foljande roller;

>  Lokal och markstrateg - Behovsskedet

>  Projektsamordnare och Exploateringsingenjér - Genomférandeskedet

> Mark- och fastighetsforvaltare - Férvaltningsskedet

Den grundlaggande tanken ar att denna grupp har tva évergripande ansvarsomraden,
mark och fastighetsfragor och técks upp av 3-6 roller. Rollerna kan med férdel delas upp
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for att tacka bada sidor (mark och fastigheter), om arbetsvolymen tillter, men bér inte
tacka fler roller. T.ex. bor en lokalstrateg inte dven inneha rollen som fastighetsférvaltare
men kan med férdel inneha rollen som markstrateg. Denna skillnad &ar vésentlig d& arbe-
tena &r av olika karaktér. Strategrollerna &r av strategisk karaktdr och behandiar fragor i
form av 18ngsiktiga planer som berér kommunens verksamheter. Projektsamordnare rol-
len &r inblandad i projekt och ansvarar for att sékerstélla utférandet av projekt. Férvaltare
rollen handlar framst om att f6lja upp och sdkerstélla att befintliga férvaltningsavtal foljs
och att korrekt niva av underhll utférs. Férvaltarna blir &ven kontakten mellan verksam-
heterna och KBAB vid tekniska fragor kring lokalernas skick.

Denna grupp kan placeras centralt under kommunstyrelsen for att skapa en nérhet till
kommunledningen for strategiska fragor, férslag 1a):

Kommunfullmaktige

Kommunstyrelse Namnder

Kommunstyrelses

fBrvaltningen Forvaitningar

Externa hyresvardar &

Verksamheter

A

Entreprencrer
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Gruppen kan dven placeras under samhéllsbyggnadsférvaltningen da flera funktioner
inom gruppen berér fragor inom samhéllsbyggnad vilka i férslag 1a kan kommer langre
ifrdn sin ordinarier process, forslag 1b):

Kommuniuiimaktige

Kommunstyrejst Namnder

Kammunstyrei
forvaithinge

Samhalisbyggnad

Externa hyresvarda¢

Entreprenores

15



. COWL
2020-04-17 KOPINGS KOMMUN

4.3 Alternativ 2

Alternativ 2 bygger pd samma roller som alternativ 1, strateg, projektsamordnare och
forvaltare. Skillnaden i detta alternativ &r att den strategiska rollen delas upp fran de 6v-
riga rollerna. De strategiska rollerna bér i grunden vara centralt placerade da arbetet sker
med kommunperspektiv samt utgér underlag for kommunens investeringsbudget. For att
stdtta Lokal- och markstrategen, placeras lokalsamordnare i forvaltningarna. Dessa sam-
ordnare sékerstiller att verksamheterna under férvaltningarna far sina I&ngsiktiga behov
identifierade och definierade.

Projektsamordnare och férvaltare placeras under samhallsbyggnadsférvaltningen. DA
dessa roller inte ar av strategisk karaktar utan har ett storre fokus pa tekniska fragor, be-
hover de inte vara centralt placerade. I detta fall bor deras placering snarare vara bland
liknande kompetensomraden.

Kommunfullmaktige

Kommunstyrelse Namnder

Kommunstyrelse-

" ) Lokal. och markstrateg Forvaltningar
férvaitningen

Samhallsbyggnad

|
Externa hyresvdrdar &
m* m - Verksamheter
| roraiae JB rowatar |

&

Entreprendérer

Alternativet innebér ingen skillnad fran alternativ 1 avseende verksamheternas forhal-
lande mot sina hyresvdrdar. Kommunikation avseende skotsel, felanmalan och évriga drift
frdgor sker genom kommunens férvaltare. Langsiktiga behov kommuniceras genom lokal-
samordnarna som tar fragan vidare.
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4.4 Genomfdrande

Féreslagna atgérder bor samtliga genomféras och da utféras genom en gemensam verk-
samhetsutvecklingsplan.

Vi foresidr ett genomférande utefter nedanstdende évergripande genomfdrandeplan:

April Maj Juni Juli Aug Sep Okt
17/4 : 31/15
oy
. ) 1. Fastighetspolicy ] |
' m:;f ¢ 2. Projekthandbok
\, J 3. AFF-avtal
(__-ﬁ - - T e i ——— — _:-_:
Taktisk B :
nivd
L
)
Operativ
nivd
—
Invsest
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