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Sammanfattning

KPMG har av Fagersta kommuns revisorer fatt i uppdrag att dversiktligt granska
kommunens rutiner kring lokalférsorjning. Uppdraget ingér i revisionsplanen for ar
2023.

Syftet med granskningen har varit att med ett 6évergripande perspektiv bedéma om
kommunen har ett system for styrning och uppfdljning som sakerstaller att
lokalutnyttiandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt. Vidare har granskningen syftat
till att beddma om kommunen har en tillrackligt &ndamalsenlig planering, samordning
och framférhallning nar det galler att forsorja de olika verksamheterna med lokaler.

Var sammanfattande beddmning utifran granskningens syfte ar att kommunen till viss
del har ett system for styrning och uppféljning som sakerstaller att lokalutnyttjandet
optimeras pa ett kostnadseffektivt satt. Vidare bedémer vi att kommunen till viss del har
en tillrackligt andamalsenlig planering, samordning och framférhallning nar det galler
att forsorja de olika verksamheterna med lokaler.

Beddmningen grundar vi pa att det finns en tydlig organisation avseende arbetet med
lokalférsorjningen. Vi bedémer dock att det saknas dokumenterade riktlinjer och rutiner
som beskriver kommunens funktioner pa respektive forvaltning och dess férvantade
samordning med driftorganisationen. Vidare beddmer vi att det finns en formaliserad
process for behovsanalys och upprattande av lokalbehovsplaner. Vi bedémer dock att
roller och ansvar inom denna process kan fortydligas, vilket aven namnts ovan.

Granskningen visar att det finns styrande och stédjande dokument som kan harledas
till lokalférsorjningsarbetet inom kommunen. Vi konstaterar att det tagits fram en
strategisk lokalférsérjningsplan for att méta framtida behov. Lokalférsérjningsplanen
stracker sig i sammanhanget nagot kortsiktigt dver en femarsperiod och saknar tydliga
mal och matt for lokalférsorjningen. Vi beddmer att lokalforsérjningsplanen behdver
kompletteras med dels mal och matt for lokalférsdrjningen, dels med en analys av
framtida investeringsbehov. Vi poangterar att férvaltningarna upprattat
lokalbehovsplaner utifran sin egen verksambhet, likval som att det finns en évergripande
beskrivning av kommande behov i lokalférsdrjningsplanen. Planen saknar dock en
forteckning Over lokalbestand och uppgifter kring lokalutnyttjandet.
Kommunledningsforvaltningen saknar aven en lokalbehovsplan.

Vad galler lokaleffektivitet sker utvardering och uppféljning pa olika satt inom de olika
férvaltningarna, men det saknas en dvergripande process for att utvardera effektivitet i
lokalutnyttjandet och lokalkostnader. Vi bedémer darmed att det inom kommunen
saknas ett formaliserat arbete gallande kontroller, utvardering och uppféljning av
kommunens lokaleffektivitet.

Vi beddmer att det sker ett andamalsenligt arbete avseende underhallsplaner. Daremot
poangterar vi att kommunen har en identifierad underhallsskuld, likval som att cirka 30
procent av den totala investeringsbudgeten under de senaste tre aren tagits i ansprak.
Vi ser darmed att det finns behov av ett samlat strategidokument avseende kommande
investeringar och prioriteringar som aven tar hansyn till befintliga lokaler och planerat
underhall framgent. Vi konstaterar aven att det saknas en berakning av
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underhallsskulden, varpa vi beddmer att det ar vasentligt att en utredning genomfors.
Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

- Tillse att det finns en tydlig dokumentation avseende lokalférsdrjningsprocessen
som innehaller tydliga beskrivningar avseende funktioner, roller och ansvar

- Se dver mdjligheten med ytterligare kommunikation och dialog mellan
kommunen och driftutféraren i syfte att dka insyn och transparens vad galler de
prioriteringar som gors kring lokalférsorjning

- Sakerstélla att riktlinjer och rutiner tas fram avseende samordning mellan
kommunen och driftutféraren, samt se éver och revidera styrande och stdédjande
dokument utifran behov

- Tillse att mal med tillhérande uppféljningsmatt for kommunens
lokalférsorjningsarbete upprattas samt sakerstalla att malen foljs upp och
dokumenteras

- Tillse att samtliga forvaltningar upprattar en lokalbehovsplan i enlighet med
bestammelser i kommunens lokalférsérjningsplan

- Sakerstélla att en strategi avseende kommande investeringar och prioriteringar
som tar hansyn till befintliga lokaler och planerat underhall upprattas

- Tillse att en berakning/utredning av underhallsskulden genomférs

- Sakerstalla att uppfdéljning, utvardering och kontroll av kommunens
lokaleffektivitet sker pa ett systematiskt satt

Da Norra Vastmanlands kommunalteknikforbund (NVK) till viss del ansvarar for
lokalférsorjningsarbetet i kommunen, rekommenderar vi att kommunstyrelsen i dialog
med férbundet se dver ansvar for eventuella atgarder.
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Bakgrund

Vi har av Fagersta kommuns revisorer fatt i uppdrag att dversiktligt granska
kommunens rutiner kring lokalférsorjning. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar
2023.

Lokalférsorjningen syftar till att tillgodose berérda verksamheter med kostnadseffektiva
och andamalsenliga lokaler for att uppna verksamhetens mal pa saval kort som lang
sikt. Samordning, planering och framférhallning ar av avgérande betydelse.

Kommunens revisorer har i sin riskanalys for ar 2023 dragit slutsatsen att kommunens
rutiner avseende lokalférsdrjning behéver granskas.

Syfte, revisionsfragor och avgransning

Syftet med granskningen har varit att med ett 6évergripande perspektiv bedéma om
kommunen har ett system for styrning och uppfdljning som sakerstaller att
lokalutnyttiandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt. Vidare har granskningen syftat
till att beddma om kommunen har en tillrackligt &ndamalsenlig planering, samordning
och framférhallning nar det galler att forsorja de olika verksamheterna med lokaler.
Granskningen har omfattat féljande revisionsfragor:

e Finns en andamalsenlig organisation (inkl. personal och kompetens) for att hantera
kommunens lokalhantering och lokalférsoérjning?

e Finns en fungerande samordning mellan bestallare/hyresvard och de olika
verksamheterna?

e Finns strategier, mal och matt for lokalférsorjningen? Hur foljs de upp?

e Vilken framforhallning/planeringshorisont finns i lokalférsérjningen for att
strategiskt méta framtida lokalbehov?

e Finns en tydlig och formaliserad process for behovsanalys och uppréattande av
lokal- och investeringsplaner for anskaffning/anpassning/avveckling av lokaler? Ar
roller och ansvar tydliga i denna process?

e Finns en andamalsenlig process for upprattande av lokal- och investeringsplaner
for anskaffning/anpassning/ avveckling av lokaler?

e Hur paverkar internhyran (budgetfragor) planeringen av lokaler?
e Finns en helhetssyn i kommunen éver det samlade behovet av lokaler?

e Utvarderas effektivitet i lokalutnyttjandet och lokalkostnader?

© 2023 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



2.2

2.3

KPMG'

Fagersta kommun
Granskning av lokalférsérjning

2023-09-11

Granskningen har omfattat kommunstyrelsen, socialndmnden och utbildningsnamnden.
Samordning med Norra Vastmanlands Kommunalteknikférbund har ocksa beaktats.

Revisionskriterier
Vi har bedédmt om rutinerna uppfyller:
— Kommunallagen 6 kap § 6

— Tillampbara interna regelverk, policys och beslut sasom reglementen och
lokalférsorjningsplan

Metod

Granskningen har genomférts genom dokumentstudier och intervjuer. Ett antal
dokument har granskats och analyserats, bland annat reglementen, arsredovisning
2022, lokalférsorjningsplan 2023-2027, anvisningar for lokalprogram,
gransdragningslista och internhyresmodell.

Intervjuer har genomforts med kommunchef, fastighetschef pa Norra Vastmanlands
Kommunalteknikférbund (NVK), fastighetsstrateg, utbildningschef, socialchef, ekonom
pa Norra Vastmanlands ekonominamnd/férvaltning (NVE), kommunstyrelsens
ordférande, socialndamndens ordférande samt utbildningsnamndens vice ordférande.

Samtliga intervjuade har fatt mojlighet att faktakontrollera rapporten i syfte att verifiera
dess uppgifter.
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Resultat av granskningen

Organisation

Fagersta kommuns kommunala organisation bestar av kommunstyrelse och fyra egna
namnder; socialnamnden, utbildningsnamnden, valnamnd och krisledningsnamnd.
Utover detta har kommunen flera samarbeten med andra kommuner i form av
kommunalférbund och gemensamma namnder. | denna granskning har det samarbete
som sker med den gemensamma nadmnden Norra Vastmanlands ekonominadmnd
(NVE) samt forbundet Norra Vastmanlands Kommunalteknikférbund (NVK) beaktats.

Tillhérande den politiska organisationen finns tre egna forvaltningar;
kommunledningsférvaltningen, socialférvaltningen och utbildningsférvaltningen. NVE:s
ansvar och uppgifter administreras av den gemensamma ekonomiférvaltningen mellan
Fagersta och Norbergs kommun. Forvaltningen ansvarar féor kommunernas
ekonomiadministration, och tillhandahaller administrativa tjanster inom ekonomi och
upphandling. NVK:s ansvar och uppgifter administreras av det gemensamma
kommunalférbundet, som tillhandahaller tjanster inom bland annat lokalférsoérjning.

Roller och ansvar avseende lokalforsorjning

Av kommunstyrelsens reglemente’ framgar att styrelsen ansvarar for beslut om
samordning mellan namnderna och gransdragning mellan ndmndernas kompetens.
Styrelsen ansvarar saledes for att en effektiv och andamalsenlig organisation
uppratthalls. Kommunstyrelsens reglemente faststéller aven att styrelsen ska ha
uppsikt 6ver kommunal verksamhet som bedrivs i kommunalforbund dar kommunen
innehar medlemskap. Kommunstyrelsen har enligt reglementet, pa delegation fran
kommunfullmaktige, ansvar att besluta om utarrendering, uthyrning samt upplatelse av
anlaggningar och lokaler som faller under styrelsens forvaltning. | socialndmndens?
respektive utbildningsnamndens? reglementen framgar att ndmnderna har
motsvarande ansvar for angelagenheter avseende lokaler inom sin egen férvaltning.

Av NVK:s forbundsordning* framgar att kommunalteknikférbundet skall ansvara for
kommunernas lokalférsérjning med innebdrd att bland annat medverka i olika
verksamheters lokalbehovsplanering. Férbundet har darmed driftansvar for
verksamhetsfastigheter, allmannyttiga bostader, kommersiella fastigheter, idrotts- och
fritidsanlaggningar, gator och vagar, parker och lekparker samt vatten- och
avloppsanlaggningar.

FOr narvarande saknas dokumenterade riktlinjer som tydliggor ansvar och roller utdver
det som framgar av reglemente och férbundsordning enligt ovan. Daremot beslutade

T Antaget av kommunfullmaktige (KF) 1991-12-17 § 153. Senast reviderat av KF 2023-02-20 § 8

2 Antaget av KF 1997-03-25 § 29. Senast reviderat av KF 2023-04-24 § 46

3 Antaget av KF 1998-06-16 § 91. Senast reviderat av KF 2021-05-24 § 57

4 Antaget av KF i Fagersta 2004-01-27 § 3 respektive Norberg 2004-02-23 §14. Senast reviderat i KF
Fagersta 2019-05-20 § 72 och i Norberg 2019-06-17, § 128
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kommunfullmaktige i december 2020° om en gransdragningslista for att sakerstalla en
tydlig ansvarsférdelning mellan hyresgast och hyresvard i kommunala
verksamhetslokaler. Gransdragningslistan ska klargéra ansvarsférdelningen av saval
teknisk som ekonomisk karaktar nar det galler drift, skétsel, reparation och underlag.
Listan avser internt bruk vid tolkningsfragor och galler bland annat befintliga
byggnadsdelar, inredning och utrustning i kommunala verksamhetslokaler férvaltade av
NVK. Listan omfattar ej investeringar, inhyrda lokaler eller kommersiella lokaler.

Av listan framgar ansvarsfordelningen mellan hyresvard och hyresgast® avseende olika
omraden och aktiviteter sdsom;

e Hus; allmant fér hus, avfallshantering, belysning, natverk, el, inredning
e Mark; anldggningar, byggda delar

e Sakerhet; brandlarmanlaggningar, drift och kommunikation, inbrottsskydd,
passersystem.

Personal och kompetens

| intervju uppges att driftorganisationen, och darmed aven fastighetskompetensen,
finns hos NVK. P4 kommunledningsforvaltningen finns en fastighetsstrateg med ansvar
for lokalférsorjningsprocessen. Fastighetsstrategen arbetar med évergripande fragor
kopplat till lokalférsérjning, och har kontakt med férvaltningarna avseende
lokalbehoven.

Inom respektive forvaltning finns dven en kontaktperson / lokalansvarig. Pa
socialférvaltningen har en utvecklingsledare lokalansvaret som en del i sitt uppdrag.
Detsamma galler for utbildningsforvaltningen. Kontaktpersonerna ar enligt uppagift
delaktiga i framtagandet av verksamhetsspecifika lokalbehovsplaner. | de
verksamheter som det inte finns en utpekad resurs med lokalansvar hanteras fragorna
av verksamhetscheferna. | intervju uppges att lokalansvarig pa respektive forvaltning
aven har en direkt dialog om lokalbehoven med utféraren.

Samverkan och samordning av lokalforsorjning

Som tidigare namnts ansvarar NVK for driftansvaret av lokaler i kommunen och har
aven mandat att pa tjdnstemannaniva fatta beslut om uthyrning av lokaler och bostader
medan kommunstyrelsen ansvarar for beslut om utarrendering och upplatelse av mark.
Samverkan och samordning av kommunens lokalférsérjning sker mellan ndmnder,
férvaltningar och NVK.

Av dokumentet "internhyresmodell” framgar ett antal samverkansfunktioner. Syftet med
samordning ar att uppna en god kvalitet och kostnadseffektivitet genom samverkan

5 Beslutad av KF 2020-12-14 § 161
6| detta fall likstélls hyresgast med verksamheten (férvaltning)
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mellan hyresvard och hyresgast. Under avtalstiden ska darfér lokala hyresgastmaoten
genomféras regelbundet. P4 moétena ska fastighetsforvaltare, hyresgastrepresentanter
sasom chefer, rektorer eller lokalansvariga samt NVK:s enhetschef delta. Syftet med
motena ar att diskutera och I6sa fragor som rér den dagliga och operativa
verksamheten avseende lokalen samt utveckla relationerna mellan hyresvard och
hyresgast. Motena ska planlaggas minst tva ganger per ar och ha en fast agenda.
Hyresvarden ansvarar for att ta minnesanteckningar. Fastighetsférvaltare hos
hyresvarden &r sammankallande. | évrigt finns inget ytterligare samverkansavtal eller
rutiner for samverkan i lokalférsorjningsprocessen.

| intervju uppges att det finns en tydlig ansvarsférdelning mellan kommunen och
driftutférare (NVK). Som underlag finns saval gransdragningslistor som
internhyresavtal. Vidare uppges att samordning mellan fastighetsstrateg och
fastighetschef pa NVK sker varannan vecka, samt att det sker I6pande avstamningar
med kommunchef i stérre fragor. Intervjuade upplever att det finns en fungerande
samordning mellan dessa funktioner. Daremot lyfts det fram att samordningen ar
personbunden, och att det finns behov av centrala lokalférsérjningsmoéten dar aven
forvaltningschefer och andra funktioner bér delta for att sakerstélla en langsiktig
samordning. Enligt uppgift &r de méten som sker aven av informell karaktar i det
avseende att det ej fors minnesanteckningar.

Av vara intervjuer framkommer att det rader delad mening om hur samordningen
mellan kommunen pa 6vergripande plan och forvaltningarna fungerar. Vissa av de
intervjuade upplever att samarbetet fungerar bra och att det sker ett utbyte mellan
saval chefer, ekonomichef, fastighetsstrateg och NVK. Detta ar dock inte
genomgaende for samtliga, da vissa av de intervjuade menar att samordningen sker pa
féorekommen anledning och att samordningen darmed inte ar tillrackligt formaliserad.
Enligt uppgift saknas aven dokumenterade rutiner for denna typ av samverkan.

Bedbémning

Vi beddmer att Fagersta kommun har upprattat en tydlig organisation med personal
och kompetens avseende arbetet med lokalférsdrjningen. Vi konstaterar att
namndernas respektive kommunalférbundets ansvar inom omradet regleras i
reglemente respektive forbundsordning. Det finns dven en gransdragningslista som
beskriver ansvarsférdelning mellan hyresvard och verksamheterna. Vi bedémer dock
att det saknas dokumenterade riktlinjer och rutiner som beskriver kommunens
funktioner pa respektive forvaltning och dess férvantade samordning med
kommunalférbundet.

Granskningen visar att det till viss del finns en samordning mellan kommunen och
kommunalférbundet, men att den ar informell och sker pa férekommen anledning. Det
utgdr aven en brist att samordningen ar personbunden. Har menar vi att riktlinjer med
tydliga beskrivningar avseende funktioner, roller, ansvar och samordning kan
underlatta i kommande lokalférsorjningsarbete.
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Fagersta kommuns lokalforsorjningsprocess

Strategisk lokalforsorjningsplan 2023-2027

Kommunstyrelsen antog i december 20227 en strategisk lokalférsorjningsplan. Planen
omfattar en femarsperiod, och syftar till att redogéra for kommunens lokalbehov pa
medellang och lang sikt for att kunna méta framtida lokalbehov. Enligt uppgift behdver
lokalférsorjningsplanen kompletteras med ett mer langsiktigt perspektiv, och ska
revideras trots att den nyligen antogs. | faktakontroll uppges att lokalférsérjningsplanen
grundar sig pa de behov som forvaltningarna ser framat. Vidare uppges att det ar svart
att se behov utifran en langre tidshorisont da det inte ar planerat nagot ytterligare for att
uppfylla lokalbehovet dar befolkningsprognoser och demografisk utveckling stammer.

Lokalférsorjningsplanen baseras pa analyser av befolkningsprognos, demografisk
utveckling samt dversiktliga investeringsplaner. Planen utgér aven ett underlag till
investerings- och budgetprocessen.

Planen innehaller inte uttryckligen nagra mal eller matt for kommunens lokalférsoérjning.
Daremot faststélls att kommunen ska strava efter féljande principer i arbetet att
tillhandahalla andamalsenliga lokaler for den kommunala verksamheten;

e Lokaler ska méta gallande krav pa god inomhusmiljé

e Lokaler ska vara energi- och klimateffektiva

e Lokaler ska tillhandahallas till ratt kostnad

e Vardet av koncernens fastigheter ska bibehallas eller 6ka

e Behovet av lokaler ska i forsta hand tillgodoses inom kommunens egna
fastighetsbestand. Om det inte finns andamalsenliga egna lokaler att tillga kan
lokaler hyras av extern fastighetsagare.

Det framgar ej av lokalférsorjningsplanen hur uppféljning eller utvardering av
ovanstaende principer ska genomforas.

| intervju uppges att det vore dnskvart om lokalférsérjningsplanen var mer omfattande
och bland annat tackte in information om vilka lokaler som ska hyras och vilka lokaler
som ar egenagda. Den nuvarande lokalférsérjningsplanen redovisar behov av lokaler
pa forvaltningsniva men grundar sig, enligt nagra av de intervjuade, inte i tillrackliga
samlade behovsanalyser pa ett évergripande plan. Vidare uppges att de politiska
prioriteringarna inte alltid foljer tjanstepersonernas forslag och idéer for att méta
lokalbehoven. Enligt intervjuade finns det ett behov av valgrundade analyser och
prioriteringar, samtidigt som det ar av vikt att det finns en samsyn hos
tjdnstemannaorganisationen och politiken avseende prioriteringarna. Vidare uppges att

7 Antagen av kommunstyrelsen (KS) 2022-12-06 § 266
10
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det ar av vikt att lokalférsérjningsplanen synkas med budgetprocessen framgent.
Exempelvis innehaller inte lokalférsoérjningsplanen nagon beskrivning av kommande
investeringsbehov. Enligt intervjuade gors inte detta i tillracklig utstrackning.

Lokalbehovsprocess

Lokalbehovsprocessen, som beskrivs i lokalférsdrjningsplanen, ar en arlig aktivitet dar
verksamheternas behov kopplas till investerings- och budgetprocessen. | intervju
uppges att samtliga forvaltningar ska arbeta fram en lokalbehovsplan som baseras pa
kommunens och kommuninvanarnas behov. Férvaltningarna ska saledes identifiera
investeringsbehov och utifran detta planera for framtida lokalférsérjning.
Fastighetsstrategen pa kommunledningsférvaltningen utgoér stodresurs till
férvaltningarnas arbete och tillhandahaller aven stddmaterial som forvaltningarna ska
anvanda sig av.

| lokalférsorjningsplanen framgar att forvaltningarna ska genomféra foljande;

¢ Identifiera nybyggnads-, ombyggnadsprojekt och anpassningar som behdvs
och dokumentera i beskrivande text.

e Prioritera och tidsatta atgarderna. Tidplanen ska stracka sig fem ar framat i
tiden.

e Prissatta atgarderna, efter erfarenhetsbedémning, tillsammans med Norra
Vastmanlands Kommunalteknikférbund. Prissattning avser bade investering
och hyrespaverkande kostnader for respektive forvaltning.

e Sammanstalla atgarder.

e Overlamna genomarbetad lokalbehovsplan som underlag till Fagersta
kommuns budgetprocess.

Lokalbehovsprocessen baseras saledes pa fem delprocesser; identifiera, prioritera,
prissatta, sammanstalla och éverlamna. Delprocesserna ska folja en sarskild tidplan.

1. Identifiera projekt — sista aug

2. Prioritera och tidsatta — sista september
3. Prissatta — sista oktober

4. Sammanstélla — sista november

5. Overlamna - sista december

6. Budgetberedning — mars

Efterféljande ovanstaende har NVK ansvaret for lokalanskaffningsprocessen i dess roll
som utférare. NVK ska tillse att beslutade investeringar blir genomfdrda enligt budget
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och tidplan. Som underlag till lokalanskaffningsprocessen finns en processkarta med
ett antal processteg, beslutspunkter och aktiviteter®.

Rutiner for intern hyra, lokalbehov samt lokalanskaffningsprocess

Internhyressystem/modell

Kommunen anvander sig av en internhyresmodell, men det framgar inte nar
dokumentet har beslutats. Enligt intervjuade har internhyresmodellen anvants sedan
nagot ar tillbaka. | intervju uppges att det tidigare inte funnits en bra dversikt dver
kvadratmeterhyran i lokalerna. Efter en genomlysning av hyrorna inférdes darmed
internhyresmodellen med nya schabloner.

Systemet for internhyra syftar till att hjalpa till att skapa en grundlaggande forstaelse for
lokalfragor och dess sammanhdrande ekonomi. Internhyressystemet ska;

- Reglera det ekonomiska och praktiska férhallandet mellan hyresvard och
hyresgast avseende nyttjande verksamhetslokaler

- Sakerstalla en underliggande ekonomi for ett langsiktigt och planerat
fastighetsunderhall och darigenom pa sikt sankta lokalkostnader

- Bidra till en god ytmassig hushallning rérande verksamhetslokaler

- Bidra till en 6kad medvetenhet om olika typer av lokalkostnader och darigenom
skapa ett battre beslutsunderlag fér bade verksamheter och politik

- Bidra till att utveckla och kvalitetssakra arbetssattet vid investeringsprojekt och
lokalanpassning samt tjansteleverans i saval egna som inhyrda lokaler

Internhyressystemet reglerar internhyran i saval egenagda verksamhetslokaler som i
inhyrda lokaler. For egenagda fastigheter byggs internhyran pa kapitalkostnad,
kostnader for mediaférbrukning, driftkostnader samt administrationskostnad. Planerat
underhall ingar i hyran med ett schablonbelopp per kvm. Vid inhyrda lokaler galler
fortsatt principen sjalvkostnad® men baseras pa hyran for den inhyrda lokalen, del av
administrationskostnad samt eventuella tillagg fér avtalade drift- och underhallsinsatser
som inte ingar i det externa hyresavtalet. Vid externa hyresavtal ska
gransdragningslistor utgora bilaga. Forhandlingar med extern hyresvard sker i
samarbete mellan NVK och Fagersta kommun. Av dokumentet framgar att kommunens
policy vid inhyrning av lokaler ar att ha ett affarsmassigt avtalsforhallande med tydliga
spelregler och en kvalitetssdkrad serviceleverans.

Av dokumentet avseende internhyressystemet framgér bland annat huvudprinciper
avseende avtalstider, felanmalan samt hantering av ej planerade eller mindre

8 Se bilaga A for processkarta
9 Bashyra
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lokalférandringar. Vid ej planerade lokalférandringar, som inte finns med som en
planerad atgard i lokalférsorjningsplanen, ska en checklista for analys av lokalbehov
anvandas. | denna ska nulage, férandrat behov, énskade atgarder samt effekt vid
utebliven effektivisering framga.

Anvisningar for lokalprogram och behovsanalyser

Fastighetsavdelningen pa NVK har arbetat fram anvisningar for lokalprogram under
2022 med tillhérande checklista. Av dokumentet framgar att lokalprogramsarbetet ska
redovisas i tva delar; lokalanalys och lokalprogram. Underlag till lokalanalysen ar den
behovsanalys som ska genomféras av respektive verksamhet. Lokalprogrammet ar
sedan en mer ingaende beskrivning av ytor och funktioner. Av dokumentet framgar att
lokalprogramsprojektering inte kan pabdrjas om det inte finns en behovsanalys eller ett
paskrivet avtal i form av en dverenskommelse mellan parterna. Avtalet ska tas fram av
projektledare for lokalprogrammet och godkannas av namnd respektive
forvaltningsrepresentant. Lokalprogrammet utgdr sedan underlag for fortsatt
detaljprojektering. Ett protokoll avseende éverlamning fran behovsanalys och
planeringsskede till projektering och genomférande ska fyllas i.

Forbundet har tagit fram mallar som ska anvandas for aktuella lokalprogram samt
mallar for behovsanalyser inom omradena forskola, grundskola, gruppbostad, kontor
och aldreboende. Mallarna och saledes de fragor som ska besvaras i mallen ar
specificerade efter respektive verksamhetsomrade. Inom ramen fér denna granskning
har vi mottagit ett lokalprogram avseende aktivitetshus. Av programmet framgar bland
annat en nulagesanalys, behovsanalys samt forutsattningar for nulédge och
tilkommande behov enligt mallen.

Bedbémning

Granskningen visar att det finns styrande och stédjande dokument som kan harledas
till lokalférsérjningsarbetet inom kommunen. Vi konstaterar att det tagits fram en
strategisk lokalférsorjningsplan for att méta framtida behov. Lokalférsérjningsplanen
stracker sig i sammanhanget nagot kortsiktigt dver en femarsperiod och saknar tydliga
mal och matt for lokalférsorjningen. Med anledning av detta saknar planen en tydlig
inriktning for kommunens kommande lokalbehov och investeringar. Vi bedomer att
lokalférsorjningsplanen bor kompletteras med dels mal och matt for lokalférsérjningen,
dels med en analys av framtida investeringsbehov. Planen bér aven innefatta
kommunens inriktning for fastighetsdgande sasom férdelning mellan férhyrda och
egenagda lokaler samt hantering avseende fastighetsinnehav med kulturarv.

Utifran det som framkommit av granskningen bedémer vi att det finns en tydlig och
formaliserad process for behovsanalys och upprattande av lokalbehovsplaner. Vi
bedémer dock att roller och ansvar i denna process kan fortydligas, vilket aven namnts
i avsnitt 3.1.3.

Granskningen visar aven att det har tagits fram en internhyresmodell som enligt var
mening utgor ett tydligt underlag i planeringen av lokaler.
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Lokalbehov

Nulage och framtida behov avseende lokaler

| kommunens lokalférsérjningsplan framgar en analys av befolkningsprognosen under
aren 2022-2031. Av analysen framgar att folkmangden i kommunen kommer att
minska med 351 invanare under prognosperioden. Analysen baseras pa parametrarna
fodelsenetto och antal avlidna. | kommunens egen analys framgar att antalet avlidna
personer uppskattas vara hdgre an antalet barn som féds under perioden. Samtidigt
paverkas befolkningsutvecklingen av demografiska effekter, sasom att andelen aldre
Okar i relation till resten av befolkningen. | kommunens egen analys framkommer att
Fagersta kommuns invanare i alderskategorin 20-64 ar beraknas minska medan
invanare over 65 ar beraknas 6ka. Antalet invanare éver 80 ar beraknas aven oka
vasentligt under prognosperioden. Med anledning av den demografiska utvecklingen
finns ett 0kat behov pa lokaler inom aldreomsorgen, och behovet av nybyggnation
inom denna verksamhet ar storre an évriga verksamheter. Detta bekraftas aven i
intervjuer, dar det uppges att socialférvaltningen ser ett behov av att utdéka platserna i
och med en aldrande befolkning. Enligt uppgift har ett antal férandringar i lokalerna
genomforts, och ett nytt trygghetsboende ar pa gang.

| lokalférsorjningsplanen beskrivs dven forvaltningarnas éversiktliga behov. Nar det
galler socialférvaltningen tog kommunstyrelsen 2021 beslut om att bygga ett nytt
aldreboende som innehaller 100 boendeplatser. Behovet av modernisering i befintliga
boenden ar betydande. Detta da flertalet av husen inte méter de krav som finns pa
dagens aldreboende. | socialférvaltningens egna lokalbehovsplan for aren 2023—
2028 framgar en beskrivning av befintliga lokaler, utvecklingsomraden, atgardsférslag
samt ténkbara effekter om inte forslagen atgardas. Ett exempel som lyfts fram ar att en
lokal for vard- och omsorgsboende ej uppfyller arbetsmiljoverkets foreskrifter avseende
personalutrymmen da det bland annat saknas omkladningsskap. Samtidigt finns det
inte mojlighet for de aldre att vistas i boendets tradgard pa ett tryggt satt. Ett antal
atgardsforslag foreslas, sasom att inrymma boendets verksamhet i det nya vard- och
omsorgsboendet eller att i andra hand tillse att det finns tillrackligt personalutrymme
samt tillse att det finns gangar till tradgarden som ansluter till utgangen. For flera av
lokalerna som beskrivs i lokalbehovsplanen géller att enheterna har problem med
inomhusklimatet, framfor allt vid hdga temperaturer pa sommaren. Pa ett vard- och
omsorgsboende ar lagenheterna inte utformade och anpassade efter dagens krav pa
funktionell inredning. Exempelvis ar badrummen i lagenheterna fér sma for att gora de
justeringar som kravs for att uppfylla kraven. P& samtliga storre enheter finns aven
problem med sophanteringen eftersom soptunnorna ar uppstallda utomhus, vilket lett
till arbetsskador nar personal har halkat pa vintern.

Inom utbildningsférvaltningen finns en ojamn belaggning pa kommunens skolor.
Samtidigt visar analyser att antalet barn under de narmsta aren kommer att minska.
Forvaltningen bedémer darmed att forvaltningens totala behov av lokalyta inte kommer

10 Antagen av socialnamnden 2022-06-20 § 108
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att 6ka. | utbildningsforvaltningens lokalbehovsplan for aren 2023—-2025"" framgar
daremot att det finns behov av anpassning av lokaler och fastigheter for att méta
specifika behov. Av planen framgar en beskrivning av befintliga lokaler,
utvecklingsomraden, atgardsforslag samt tankbara effekter om inte férslagen atgardas.
Nagra exempel ar att det finns ett behov av att férbattra och utdka
upphamtningsplatser vid férskolan, en anpassning av utemiljéer samt behov av
underhall i samband med moderniseringar pa saval férskola, grundskola och
gymnasieskola.

| lokalférsorjningsplanen framgar aven att kommunledningsforvaltningen avser att ta
fram lokalprogram for samtliga aktivitetshus och att bibliotekslokaler och kulturskola
ska prioriteras vilket vantas medféra en samordning och 6kat utbud av kulturaktiviteter.
Enligt uppgift finns ingen specificerad lokalbehovsplan for
kommunledningsférvaltningen. | faktakontroll uppges att en bedémning gjorts att
kommunledningsférvaltningen inte behdver nagon lokalbehovsplan.

Lokalbestand och underhall av befintliga lokaler

Av intervju framgar aven att kommunen har en lokalbank, och att principen ar att
underhalla de lokaler som redan ags av kommunen snarare an att bygga nya
fastigheter/lokaler. Som beskrivet i avsnitt 3.3.1 &r kommunen i processen att bygga ett
nytt aldreboende. Enligt uppgift ska verksamhet som bedrivs i andra lokaler flyttas till
den nya lokalen. De befintliga lokalerna har ett underhallsbehov, men i vantan pa nytt
aldreboende har detta inte utforts. | intervju uppges att det framat ar av vikt att
sakerstalla att de lokaler som inte langre anvands for vard- och omsorgsverksamhet
anvands till annan verksamhet. Enligt uppgift saknas fér narvarande en strategi for
detta. Kommunens lokalférsérjningsplan saknar aven en forteckning éver kommunens
befintliga lokaler.

Da NVK har driftansvar for kommunens lokaler har de dven ansvar fér underhall av
befintliga lokaler. | intervju uppges att det finns en 6vergripande underhallsplan for
kommunens fastigheter och lokaler. Av planen framgar vilken typ av investering eller
underhall/atgard som ska genomfdras per fastighet/lokal, kostnad, samt tidplan.
Underhallsplanen dokumenteras i verktyget Excel och stracker sig till ar 2042. | intervju
uppges att det vore fordelaktigt om underhallsplanen kunde samlas i kommunens
fastighetssystem.

Kommunen har enligt uppgift en underhallsskuld. | intervju uppges att det finns behov
av underhall pa flertalet fastigheter, sarskilt inom vard- och omsorgsverksamheten.
Darutdéver har inte budgeterade investeringar genomforts till stora delar, vilket ockséa
kan ha paverkan pa skicket i befintliga fastigheter och riskera att medféra ett utdkat
underhallsbehov. | faktakontroll framgar att ingen berakning av underhallsskulden
genomforts.

1 Antagen av utbildningsndmnden 2022-12-14 § 134
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Investeringar

| kommunens arsredovisning foér 2022 framgar att kommunen hade en positiv
budgetavvikelse pa cirka 112,7 mnkr avseende investeringar. Detta innebar att cirka 43
procent av investeringsbudgeten tagits i ansprak under aret. | nedanstaende tabell
framgar kommunens totala investeringsbudget per ar samt avvikelse for aren 2020 -
2022.

Totalt for kommunen 2020 (tkr) 2021 (tkr) 2022 (tkr)
Budget 131 168 278 900 197 595
Utfall 12 206 87 111 84 973
Avvikelse'? 118 962 (9,3 %) | 191789 (31,2 %) 112 622 (43%)

| intervju uppges att Fagersta ar en liten kommun och att det inte byggs sa mycket nytt.
Under de senaste tio aren har kommunen enligt uppgift byggt ut ett antal grundskolor,
byggt tva nya férskolor och ar i processen att bygga ett nytt aldreboende. Samtidigt har
kommunen haft en ambitids investeringstakt trots att utfallet under de senaste aren
varit blygsamt. Orsaker till att investeringsbudgeten inte upparbetats uppges bland
annat bero pa att det funnits en otydlig ambitionsniva avseende investeringar, samtidigt
som det saknas tillrackligt med resurser hos utféraren att genomféra samtliga
investeringar. | kombination med detta har det varit en omséattning pa nyckelpersoner
vilket bidragit till en minskad framdrift i genomférande av investeringar. | intervju lyfts
det fram ett behov av ett samlat dokument éver kommunens prioriteringar och
investeringar.

| intervju uppges vidare att investeringsbudgeterna for verksamheterna ar fasta samt
att de framfor allt baseras pa kommunens demografiska utveckling. Verksamheterna
har darmed inte sa stor maojlighet att paverka budgeten.

Utvardering av effektivitet i lokalutnyttjandet och lokalkostnader

| vara intervjuer framgar det att uppféljning och utvardering av effektivitet i
lokalutnyttjandet inte sker i tillracklig utstrackning. Samtidigt ser det olika ut inom olika
verksamheter. Pa forvaltningsniva sker utvardering av lokalerna bland annat genom
matverktyg som Kolada. Socialforvaltningen utvarderar exempelvis belaggningsgraden
pa boendena. | intervju lyfts det aven fram att socialndmnden aven far uppféljningar
avseende lokalutnyttjandet i syfte att kunna fatta beslut om eventuella anpassningar
eller atgarder. Vidare framgar att utbildningsférvaltningen genomfér kapacitetsanalyser
pa skolorna, samt att det finns en dialog med NVK vid eventuella behov av atgarder.

2 Inom parentes redovisas hur mycket av investeringsbudget som tagits i ansprak under aret
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De matningar och analyser som genomfors pa forvaltningsniva sammanstalls ej pa
Overgripande niva. Kommunens lokalférsérjningsplan saknar aven principer for
uppfdéljning och utvardering av effektivitet.

Bedbémning

Vi konstaterar att forvaltningarna sammanstaller lokalbehovsplaner utifran sin egen
verksamhet samtidigt som det finns en évergripande beskrivning dver det samlade
behovet av lokaler i kommunens lokalférsorjningsplan. Kommunledningsférvaltningen
saknar dock en lokalbehovsplan. Granskningen visar aven att kommunens
lokalférsorjningsplan saknar en forteckning éver lokalbestand och uppgifter kring
lokalutnyttjandet.

Vad galler lokaleffektivitet sker utvardering och uppféljning pa olika satt inom de olika
férvaltningarna, men det saknas en dvergripande process for att utvardera effektivitet i
lokalutnyttjandet och lokalkostnader. Vi beddmer darmed att det inom kommunen
saknas ett formaliserat arbete gallande kontroller, utvardering och uppfdljning av
kommunens lokaleffektivitet.

Vi beddmer att det finns ett &ndamalsenligt arbete avseende underhallsplaner.
Daremot poangterar vi att kommunen har en identifierad underhallsskuld, likval som att
en liten andel av investeringsbudgeten tagits i ansprak under de senaste aren. Vi ser
darmed att det finns behov av ett samlat strategidokument avseende kommande
investeringar och prioriteringar som aven tar hansyn till befintliga lokaler och planerat
underhall. Vi konstaterar aven att det saknas en berakning av underhallsskulden, varpa
vi beddémer att det ar vasentligt att en utredning genomfors.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande beddmning utifran granskningens syfte ar att kommunen till viss
del har ett system for styrning och uppféljning som sakerstaller att lokalutnyttjandet
optimeras pa ett kostnadseffektivt satt. Vidare beddmer vi att kommunen till viss del har
en tillrackligt andamalsenlig planering, samordning och framférhallning nar det galler
att forsorja de olika verksamheterna med lokaler.

Beddmningen grundar vi pa att det finns en tydlig organisation avseende arbetet med
lokalférsérjningen. Vi bedémer dock att det saknas dokumenterade riktlinjer och rutiner
som beskriver kommunens funktioner pa respektive forvaltning och dess férvantade
samordning med driftorganisationen. Vidare beddmer vi att det finns en formaliserad
process for behovsanalys och upprattande av lokalbehovsplaner. Vi bedémer dock att
roller och ansvar inom denna process kan fortydligas, vilket aven namnts ovan.

Granskningen visar att det finns styrande och stddjande dokument som kan harledas
till lokalférsorjningsarbetet inom kommunen. Vi konstaterar att det tagits fram en
strategisk lokalférsérjningsplan for att méta framtida behov. Lokalférsérjningsplanen
stracker sig i sammanhanget nagot kortsiktigt 6ver en femarsperiod och saknar tydliga
mal och matt for lokalférsorjningen. Vi bedémer att lokalforsorjningsplanen behdver
kompletteras med dels mal och matt for lokalférsérjningen, dels med en analys av
framtida investeringsbehov. Vi poangterar att férvaltningarna upprattat
lokalbehovsplaner utifran sin egen verksamhet, likval som att det finns en dvergripande
beskrivning av kommande behov i lokalférsdrjningsplanen. Planen saknar dock en
forteckning Over lokalbestand och uppgifter kring lokalutnyttjandet.
Kommunledningsforvaltningen saknar aven en lokalbehovsplan.

Vad galler lokaleffektivitet sker utvardering och uppféljning pa olika satt inom de olika
forvaltningarna, men det saknas en dvergripande process for att utvardera effektivitet i
lokalutnyttjandet och lokalkostnader. Vi bedémer darmed att det inom kommunen
saknas ett formaliserat arbete gallande kontroller, utvardering och uppfdljning av
kommunens lokaleffektivitet.

Vi bedémer att det sker ett andamalsenligt arbete avseende underhallsplaner. Daremot
poangterar vi att kommunen har en identifierad underhallsskuld, likval som att cirka 30
procent av den totala investeringsbudgeten under de senaste tre aren tagits i ansprak.
Vi ser darmed att det finns behov av ett samlat strategidokument avseende kommande
investeringar och prioriteringar som aven tar hansyn till befintliga lokaler och planerat
underhall framgent. Vi konstaterar aven att det saknas en berakning av
underhallsskulden, varpa vi beddémer att det ar vasentligt att en utredning genomférs.

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

- Tillse att det finns en tydlig dokumentation avseende lokalforsorjningsprocessen
som innehaller tydliga beskrivningar avseende funktioner, roller och ansvar
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- Se dver mdjligheten med ytterligare kommunikation och dialog mellan
kommunen och driftutféraren i syfte att 6ka insyn och transparens vad galler de
prioriteringar som gors kring lokalférsoérjning

- Sakerstélla att riktlinjer och rutiner tas fram avseende samordning mellan
kommunen och driftutféraren, samt se éver och revidera styrande och stédjande
dokument utifran behov

- Tillse att mal med tillhérande uppféljningsmatt for kommunens
lokalférsorjningsarbete upprattas samt sakerstalla att malen foljs upp och
dokumenteras

- Tillse att samtliga forvaltningar upprattar en lokalbehovsplan i enlighet med
bestammelser i kommunens lokalférsdrjningsplan

- Sakerstalla att en strategi avseende kommande investeringar och prioriteringar
som tar hansyn till befintliga lokaler och planerat underhall upprattas

- Tillse att en berakning/utredning av underhallsskulden genomférs

- Sakerstalla att uppfdljning, utvardering och kontroll av kommunens
lokaleffektivitet sker pa ett systematiskt satt

Da Norra Vastmanlands kommunalteknikforbund (NVK) till viss del ansvarar for
lokalférsorjningsarbetet i kommunen, rekommenderar vi att kommunstyrelsen i dialog
med forbundet se dver ansvar for eventuella atgarder.

Datum som ovan

KPMG AB
David Backer Hannah Klarkner
Certifierad kommunal revisor Kommunal revisor
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5 Bilagor

5.1 Bilaga 1: Processkarta lokalanskaffning
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