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Amals kommun 2021-12-01

Revisorerna

Till: Kommunstyrelsen
For kdnnedom: Kommunfullmaktige
Revisionsrapport

Vi har granskat kommunens rutiner kring lokalforsorjning. Vid granskningen har vi bitratts av
KPMG.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att kommunen i dagslaget har
inte har ett tillrackligt andamalsenligt system for styrning och uppféljning som sékerstaller att
lokalutnyttjandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt. Vi anser vidare att kommunen inte
fullt ut har en andamalsenlig planering, samordning och framférhallning nar det géller att
forsorja de olika verksamheterna med lokaler.

Vi gor var bedémning ovan bland annat utifran att kommunen inte uppfyller lagkrav som gor
gallande att riktlinjer for bostadsforsorjningsprogram ska finnas, samt pa grund av att en stor
del av formell dokumentation inom lokalforsorjning inte ar fardigstallda eller faststéllda.
Kommunen har tidigare bestéllt en utredning som visar att forskola, grundskola, gymnasiet
och administrativa lokaler inte har en effektiv lokalanvandning.

Var uppfattning ar att lokalforsorjningsfragor inte prioriterats under en relativt lang period
inom kommunen, men vi noterar att arbete pagar med att formalisera organisationen och
dokumentation inom omradet, vilket vi anser ge forutsattningar for andamalsenlighet. Var
uppfattning ar att faststalld dokumentation i hdgre grad skulle ge 6kade forutsattningar for en
mer transparent och tydligare planering for lokalforsorjningsfragor inom kommunen, vilket
aven ger mojligheter till battre forutsattningar for god ekonomisk hushallning som service till
medborgare.

Utifran erhallna underlag gor vi ocksa bedomningen att planeringshorisonten inom
lokalforsorjningsfragorna behover forlangas och vi anser att kommunstyrelsen bor tillse att sa
sker i samverkan med AKAB.

Arbete med kartlaggning av det befintliga fastighetshestandet och hyresavtal pagar och vi
anser att kommunstyrelsen behdver sékerstélla att arbetet fardigstélls och formaliseras.

Vi noterar att det planeras gora fler fastighetsavyttringar frin kommunen till AKAB under
hosten 2021. Vi anser att det &r av stor vikt att tydligt utreda bland annat formell
dokumentation och ekonomiska konsekvenser pa kort och Iang sikt bade for verksamheterna
och for AKAB infor eventuella fler dvertaganden av kommunala fastigheter.
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Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

o fardigstalla och formalisera delegationsordning och 6évrig styrdokumentation inom
lokalférsorjning enligt lagkrav och kommunal praxis, samt formalisera ansvar kring
lokalforsorjningsfragor.

o tillse att Gversyn, och eventuellt erforderliga revideringar gors, av formella underlag som
reglerar 4gande och hyresvillkor.

o formalisera uppféljningskrav inom lokalforsorjningsomradet utifran kommunal praxis.

o tillse att den langsiktiga planeringen kring lokalforsorjning for helheten av
kommunkoncernens fastighetsbestand starks i samréd med AKAB

I 6vrigt hanvisar vi till rapporten i sin helhet. Vi 6nskar att kommunstyrelsen senast den 1
mars 2022 inkommer med kommenterar till ovanstaende iakttagelser och rekommendationer.

For kommunrevisionen

Lennart Hansson
Ordfdrande/ revisor
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Sammanfattning

Vi har av Améals kommuns revisorer granskat rutinerna kring kommunens
lokalférsorjning. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2021.

Var sammanfattande bedoémning utifrdn granskningens syfte ar att kommunen i
dagslaget har inte har ett tillrackligt andamalsenligt system for styrning och uppféljning
som séakerstéller att lokalutnyttjandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt. Vi anser
vidare att kommunen inte fullt ut har en &ndamalsenlig planering, samordning och
framforhalining nar det galler att forsorja de olika verksamheterna med lokaler.

Vi gor var bedémning ovan bland annat utifran att kommunen inte uppfyller lagkrav
som gor gallande att riktlinjer for bostadsforsorjningsprogram ska finnas, samt pa grund
av att en stor del av formell dokumentation inom lokalférsorjning inte ar fardigstallda
eller faststallda. Kommunen har tidigare bestéllt en utredning som visar att férskola,
grundskola, gymnasiet och administrativa lokaler inte har en effektiv lokalanvéndning.

Var uppfattning ar att lokalforsorjningsfragor inte prioriterats under en relativt 1ang
period inom kommunen, men vi noterar att arbete pagar med att formalisera
organisationen och dokumentation inom omradet, vilket vi anser ge forutsattningar for
andamalsenlighet. Var uppfattning ar att faststalld dokumentation i hogre grad skulle ge
Okade forutsattningar for en mer transparent och tydligare planering for
lokalforsorjningsfragor inom kommunen, vilket aven ger majligheter till battre
forutsattningar for god ekonomisk hushallning som service till medborgare.

Utifran erhallna underlag gor vi ocksa bedomningen att planeringshorisonten inom
lokalforsorjningsfragorna behdver forlangas och vi anser att kommunstyrelsen bor tillse
att s& sker i samverkan med AKAB.

Arbete med kartlaggning av det befintliga fastighetsbestandet och hyresavtal pagar och
vi anser att kommunstyrelsen behdver sdkerstélla att arbetet fardigstélls och
formaliseras.

Vi noterar att det planeras gora fler fastighetsavyttringar frain kommunen till AKAB
under hosten 2021. Vi anser att det ar av stor vikt att tydligt utreda bland annat formell
dokumentation och ekonomiska konsekvenser pa kort och lang sikt bade for
verksamheterna och for AKAB infor eventuella fler évertaganden av kommunala
fastigheter.

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— fardigstalla och formalisera delegationsordning och dvrig styrdokumentation inom
lokalférsorjning enligt lagkrav och kommunal praxis, samt formalisera ansvar kring
lokalférsdrjningsfragor.

—tillse att dversyn, och eventuellt erforderliga revideringar gors, av formella underlag
som reglerar agande och hyresvillkor.

— formalisera uppféljningskrav inom lokalférsérjningsomradet utifrdn kommunal praxis.

—tillse att den langsiktiga planeringen kring lokalférsorjning for helheten av
kommunkoncernens fastighetsbestand stéarks i samrad med AKAB.
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2.1

Inledning/bakgrund

Vi har av Améals kommuns revisorer fatt i uppdrag att 6versiktligt granska kommunens
rutiner kring lokalférsérjning. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2021.

Lokalférsérjningen 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.

Kommunen har ett fastighetsbolag, AKAB som ansvarar for storre delen av
tilhandahallandet av kommunens lokalbehov, men det finns &ven ett antal fastigheter
inom kommunens verksamhet. Det &r kommunen som ansvarar for att
lokalférsorjningen sker pa ett effektivt och andamalsenligt satt.

Kommunens revisorer har i sin riskanalys bedémt att kommunens rutiner avseende
lokalférsdrjning behéver granskas.

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Syftet med granskningen ar att med ett Overgripande perspektiv bedéma om
kommunen har ett system for styrning och uppféljning som sakerstaller att
lokalutnyttjandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt. Vidare ar syftet att bedéma om
kommunen har en tillrackligt &ndamalsenlig planering, samordning och framforhallning
nar det géller att forsdrja de olika verksamheterna med lokaler.

Granskningen har besvarat foljande revisionsfragor:

— Hur ser organisationen (inkl. personal och kompetens) ut for att hantera
kommunens lokalhantering?

— Hur ser strategier, mal och matt ut for lokalférsérjningen? Hur foljs de upp?

— Hur ser processen ut for att identifiera lokalbehov?

— Har namnderna sjalva genomfort nagra analyser/utredningar som ligger till
grund for framtida lokalbehov?

— Vilken framférhallning/planeringshorisont finns i lokalférsérjningen?

— Finns det en kartlaggning av det befintliga fastighetsbestandet?

— Hur fungerar samordning och mellan bestéallare/hyresvard och de olika
verksamheterna.

— Hur ser processen ut for upprattande av lokal- och investeringsplaner for
anskaffning/anpassning/ avveckling av lokaler?

— Hur paverkar internhyran (budgetfragor) planeringen av lokaler?

— Hur utvarderas effektivitet i lokalutnyttjandet och lokalkostnader?

— Finns en helhetssyn i kommunen 6éver det samlade behovet av lokaler?

Granskningen avser kommunstyrelsen och berérda namnder. Samordning med det
kommunala fastighetsbolaget Améals Kommunfastigheter AB, AKAB har &ven beaktats.
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2.2

2.3

Revisionskriterier

Vi har bedémt om rutinerna uppfyller:

— Kommunallagen 6 kap § 6
—Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar

— Plan- och bygglag (2010:900) - Planering for bostadsférsérjning, 2 kap. 3 8 p 5
— | 6vrigt relevant géllande lagar och rekommendationer
— TillAmpbara interna regelverk och policys

Metod

Granskningen har genomforts genom:

— Dokumentstudier av bland annat:

Delegeringsreglemente for Améls kommuns kommunstyrelsen frdn maj 2020
Externt framtagen lokalforsorjningsstrategi, Newsec, december 2020

Avtal kring fastighetséverlatelse mellan kommunen och AKAB fran dec
1996/1997

Extern granskningsrapport av lokaler inom Barn- och utbildning, Sweco
Kommunprognos

Utkast till Bostadsforsorjningsprogram

Agardirektiv for AKAB fran 1995 (tillhandahallit av Améals kommun)

— Intervjuer med:

t.f. kommundirektor/forvaltningschef

forvaltningschef barn- och utbildningsforvaltningen
forvaltningschef valfards- och arbetsmarknadsnamnden
forvaltningschef teknik- och fritidsnamnden Saffle-Amal
samhallsbyggnadschef kommunstyrelsefrvaltningen
ekonomichef

VD Amaéls kommunfastigheter AB

kommunstyrelsens ordférande/kommunalrad

och AKAB:s ordférande.

Rapporten ar faktakontrollerad av de intervjuade.
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3.1.1

3.1.2

3.1.3

Resultat av granskningen

Organisation

Organisationen for att hantera kommunens lokalhantering utgérs enligt intervjuer
primart av:

— central resurs for lokalférsorjningsfragor (samhallsbyggnadschef)
— Amals Kommunfastigheter AB (AKAB)
— verksamheterna (som identifierar sina behov)

Organisation inom kommunen

Av intervjuer framgar att samhallsbyggnadschef sedan 1,5 ar tillbaka fatt i ansvar att
forvalta lokalférsorjningsfragorna. Av intervjuer och delegationsordning fran maj 2020
framgar dock att ansvaret inte formaliserats annu. Tidigare har det funnits en
fastighetschef inom kommunen, men den tjansten ersattes aldrig nar denne avslutade
sin anstallning for mer &n tio ar sedan.

D& samordningsansvaret ar helt nytt, pagar ett arbete med att skapa strukturella
forutsattningar for lokalforsorjning. Det uttrycks ocksa att det finns behov av ytterligare
en resurs for lokalforsorjningsfragor.

Verksamheterna har sjilva ansvar for att identifiera behov av verksamhetslokaler inom
sina verksamheter.

Fastighetsbolag

AKAB &r ett kommunalt fastighetsbolag i Améls kommun som har 1100 bostéder och
cirka 71 000 m2 lokaler enligt AKAB:s hemsida.

Kommunens styrning av bolaget sker genom bolagsordningen och agardirektiv, och att
kommunen utser bolagets styrelse.

Vi har tagit del av agardirektiv och bolagsordning. Senaste bolagsordningen antogs
2012. Av bolagsordningen framgar bl. a. att &ndamalet ar, 'med beaktande av den
kommunala lokaliserings- och sjalvkostnadsprincipen, att svara for férsorjningen av
lokaler for barnomsorg, skola och vard i kommunen.”
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3.1.4

3.2

3.21

Beddmning

Organisationen fér kommunens samordning och ledning vad géllande
lokalférsorjningsfragor ar relativt ny och arbete pagar med att formalisera
organisationen och arbetet inom omradet. Var bedémning &r att det ar relevant att
skapa en formell organisation och samordning for lokalférsorjningsfragor.

Vi anser att det kan vara relevant att &ven formalisera ansvar for att kontinuerligt
utvardera behov av verksamhetslokaler inom de olika namnderna.

Vi noterar att delegationsordningen till synes inte ar uppdaterad avseende
lokalférsorjningsfragor, vilket vi anser kommunstyrelsen bér atgarda.

Riktlinjer och dvergripande lagrum for lokalférsérjning

Overgripande lagrum och myndighetsdirektiv

Av Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsférsorjningsansvar 1 § framgar att varje
kommun ska med riktlinjer planera for bostadsférsérjningen i kommunen. Syftet med
planeringen ska vara att skapa forutsattningar for alla i kommunen att leva i goda
bostader och for att framja att andamalsenliga atgarder for bostadsforsorjningen
forbereds och genomférs. Lagen anger vidare att vid planeringen av
bostadsforsorjningen ska kommunen samrada med berérda kommuner och ge
lansstyrelsen, aktbren med ansvar for regionalt tillvaxtarbete i lanet och andra
regionala organ tillfalle att yttra sig.

Riktlinjer for bostadsférsérjningen ska antas av kommunfullméktige under varje
mandatperiod. Férandras forutsattningarna for de antagna riktlinjerna ska nya riktlinjer
uppréattas och antas av kommunfullmaktige.

Av 2 § framgar att kommunens riktlinjer for bostadsférsérjningen ska minst innehalla
féljande uppgifter:

1. kommunens mal for bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet,
2. kommunens planerade insatser for att na uppsatta mal, och

3. hur kommunen har tagit hansyn till relevanta nationella och regionala mal, planer
och program som ar av betydelse for bostadsférsérjningen.

Boverket anger att kommunen med hjélp av riktlinjerna bland annat ska:
— planera for bostadsférsorjningen

— redovisa vilken hansyn kommunen har tagit till nationella och regionala mal,
planer och program som har betydelse fér bostadsforsorjningen

— ge mdjlighet for Lansstyrelsen och andra regionala organ att yttra sig 6ver
kommunens planering av bostadsforsdorjningen.

For att framja bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet ska riktlinjerna
anvandas som underlag fér kommunernas arbete med planlaggning. Bostadsbyggande
och utveckling av bostadsbestandet fordes in i plan- och bygglagen (2010:900) ar 2014
som ett allmént intresse som kommunerna ska framja.
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3.2.2

3.2.3

Formell dokumentation i Amals kommun

Av intervjuer framgar att det vid tiden for intervjuernas inférande inte fanns nagon
faststalld lokalférsdrjningsstrategi, lokalférsérjningsplan, bostadsférsdrjningsprogram
eller process for Améls kommun.

Formella riktlinjer for kommunens bostadsforsorjning &ar ett lagkrav. Vid tiden for
granskningen fanns ett utkast, som inte var fardigstalit.

Nedan redogor vi 6vergripande status kring de olika formella dokumenten:

— Det finns ett utkast till bostadsférsdrjningsprogram fér Améals kommun. Det
anges av utkastet att det utgér Amals kommuns riktlinjer for
bostadsforsorjningen enligt Lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar, BFL 2000:1383.

— Det finns ingen faststalld lokalférsorjningsstrategi i kommunen. Dock har en
extern part levererat en lokalférsorjningsstrategi p& uppdrag av Améls kommun
fran december 2020 som vi har tagit del av.

— | september 2019 gav kommunstyrelsen i uppdrag till kommunledningskontoret,
att i samverkan med AKAB och samtliga férvaltningar, upprétta forslag till en
strategisk lokalférsorjningsplan fér perioden 2020-2030. Av underlag framgar att
den externt framtagna lokalforsdrjningsstrategin (som beskrivits i punkten ovan)
utgor underlag till det arbete som paborjats inom kommunen vad géller
lokalférsorjningsplan. Utkastet var inte fardigstéllt vid tiden for intervjuernas
genomfdrande. Vi kommer dock vidare beskriva delar av detta underlag langre
fram i rapporten.

Beddmning

Vi noterar att det saknas riktlinjer fér bostadsférsorjningen i Améals kommun, vilket vi
anser vara en brist bade utifran lag och for kommunen i sin helhet. Dock noterar vi att
arbete pagar med att ta fram dokumentation for detta, vilket vi anser ar positivt.

Vi noterar att arbete pagar med att ta fram formell dokumentation inom
lokalférsorjningsfragorna i 6vrigt, vilket vi anser vara andamalsenligt. Vi anser att det ar
vasentligt att dokumentationen fardigstalls och formaliseras.

Var uppfattning ar att faststalld dokumentation i hogre grad skulle ge tkade
forutsattningar for en mer transparent och tydligare planering for lokalforsorjningsfragor
inom kommunen, vilket vi anser paverkar bade god ekonomisk hushallning och service
till medborgare.
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3.3

3.3.1

3.4

Process for lokalforsorjningsplan och investeringsplan

Som vi tidigare belyst i granskningen sa saknas det en faststalld lokalférsorjningsplan i
Amaéls kommun.

Av intervjuer framkommer att processen for att uppratta investeringsplan till stor del
grundar sig pa de behov som identifierats i verksamheten, efter att verksamheten
sakerstallt att motsvarande byggnader inte finns tillgangliga i kommunen och att de fatt
erforderliga politiska beslut.

Av intervjuer framgar att det inte finns faststallda processer med koppling till
lokalférsdrjning inom kommunen men att den informella processen &r enligt nedan:

7~ a) identifiering av férandrade/nya behov inom forvaltning
>¢ b) dialog med ndmnd om behov
>4 c) dialog med samhallsbyggnad for att utrona interna mojligheter
d) tjansteutlatande till hogre politiskt instans for att beskriva behovet
e) samverkan med AKAB
>‘ f) politiska beslut kring anskaffning eller avyttring
(g) eventuellt &ndring av dgardirektiv for AKAB)
h) genomférande.

Enligt den externt framtagna lokalforsorjningsstrategin &r uppskattade kostnader for
projekt och investeringar "i nartid” cirka 600-650 mkr. Investeringarna omfattar bland
annat: nybyggnad Rdsparkskolan, Kristinebergsskolan ombyggnad, Sddra skolan
ombyggnad, Forskola nybyggnad, Tésse skola ombyggnad, sarskilt boende
nybyggnad, vattenverk nybyggnad, idrottshall nybyggnad och simbassdng ombyggnad.

Beddmning

Vi noterar att det inte finns en faststalld process for lokalférsdrjningsprocessen. Vi
anser att kommunstyrelsen bor tillse att en sddan process tas fram och implementeras
i kommunkoncernen for att tydliggéra processen.

Vi anser vidare att uppskattade kostnader for projekt och investeringar bor ha ett
tydligare tidsperspektiv.

Var bedomning i stort utifrdn erhallna underlag &r att kommunstyrelsen behdéver tillse
att den langsiktiga planeringen starks vad galler projekt och investeringar i bland annat
lokalférsdrjningsstrategi eller eventuellt framtida lokalforsorjningsplan.

Struktur kring agande och uthyrning

Av intervjuer med samhallsbyggnadschef framgar att kommunen &ager en del
foreningslokaler/fastigheter, nagra enstaka bostadshus, muséer, jordbruksegendomar
med huskropp, ett fatal sommarstallen etc. | huvudsak uppges det vara huskroppar pa
storre fastigheter som inte avstyckats. Samhéallsbyggnadschef beskriver att innehavet
till stor del planeras att saljas till AKAB under hdsten 2021.
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34.1 Idrottshallar och kommunforrad

Av intervju med forvaltningschef teknik- och fritidsnAmnden Saffle-Amal framgér att
namnden generellt hyr idrottshallar och kommunférrad fran AKAB. Teknik- och
fritidsnAmnden hyr i sin tur ut simhall till exempel till barn- och utbildningsnamnden.

342 Skolor och forskolor

Av hyreskontrakt framgar att skolor och férskolor &gs av AKAB och hyrs ut till barn- och
utbildningsndmnden, som enligt intervjuer i sin tur hyr ut lokaler kvallar och helger till
teknik- och fritidsndmnden for féreningsverksamhet och allméanhet.

Inom ramen for granskningen har vi tagit del av tva hyreskontrakt vad galler for- och
grundskolor samt kontrakt for Karlbergsgymnasiet:

Kontrakt gallande fér- och grundskolor
Av kontraktet géllande for- och grundskolor framgar bland annat att:

— hyran omfattar kapitalkostnader, periodiskt underhall (inre miljo, utrustning,
installationer, byggnad utvandigt och mark), akut underhall, fastighetsdrift
(fastighetsskotsel, sophamtning, varme, el, vatten, férsakring — sjalvrisker,
administration)

— att lokalerna inte regelmassigt far utnyttjas for andra andamal &n vad som
anges i detta avtal. Temporara undantag far ske vid andrahandsuthyrning om
lokalstandarden eller sakerheten inte aventyras

— lokalférandringar pafordrade av myndighetskrav eller byggnadslagstiftning
finansieras av hyresgéasten

— Lokalférandringar pafordrade av hyresgéastens verksamhet finansieras genom
hyresuttag

— Hyresgasten har rétt att hyra ut de lokaler som hyresgéasten brukar och da
ansvarar hyresgast bade for harrérande intakter och kostnader

Kontrakt for Karlbergsgymnasiet
Av kontraktet gallande Karlbergsgymnasiet framgar bland annat att:

— hyran omfattar kapitalkostnader, periodiskt underhall (inre miljo, utrustning,
installationer, byggnad utvandigt, mark), akut underhall, fastighetsdrift
(fastighetsskotsel, sophamtning, varme, el, vatten, forsakring — sjalvrisk,
administration)

— att lokalerna inte regelmassigt far utnyttjas for andra andamal an vad som
anges i detta avtal. Temporara undantag far ske vid andrahandsuthyrning om
lokalstandarden eller sdkerheten inte aventyras

— lokalférandringar pafordrade av myndighetskrav eller byggnadslagstiftning
finansieras av hyresgasten

— Lokalférandringar pafordrade av hyresgastens verksamhet finansieras genom
hyresuttag
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3.4.3

3.5

3.5.1

3.5.2

3.5.3

— Hyresgasten har rétt att hyra ut de lokaler som hyresgéasten brukar och da
ansvarar hyresgast bade for harrérande intékter och kostnader

Avtalen galler i ett ar och forlangs med automatik ett ar i taget om de inte sags upp.
Hyresnivaerna grundar sig pa sjalvkostnad och réknas om infor varje nytt ar dar aven
hyresgéstanpassningar ligger till grund fér omrakningen.

Beddmning

De avtal vi har tagit del av reglerar kostnadsfordelning bland annat nar det géller
periodiskt underhall. Vi anser att det utgor ett viktigt planeringsunderlag for bade
verksamheterna inom kommunen och fér AKAB, inte minst vad galler b&de kortsiktig
och langsiktig planering for underhall. Var uppfattning utifran erhalina avtalsunderlag &r
att bade kommunstyrelsen och AKAB behoéver sakerstélla ekonomiska medel for att
mota behov av lokalférandringar.

Vi noterar att det planeras géra fler fastighetsavyttringar fran kommunen till AKAB
under hosten 2021. Vi anser att det &r av stor vikt att tydligt utreda hyresnivaer och
underhallskostnader bade pa kort och lang sikt infor 6vertagandet.

Ansvarsfordelning for forvaltning och underhall

Ansvar enligt hyresavtal
Behov av ombyggnation/renovering i verksamhetslokaler kan bland annat bero pa:

— forandring av verksamheten som kraver andra behov i fastighet

— egen bestallning av hyrestagare (utifran behov, énskemal, myndighetskrav eller
annat)

— fastighetsagarens atagande av underhall for att bibehalla funktion

Vem som har ansvar for fastighetsatgarder regleras oftast i hyreskontrakt. (Se vidare
under 3.4)

Enligt uppgift fran AKAB:s VD har bolaget underhallsplaner dar kostnader fér underhall
kostnadsfors i resultatrakningen, och investeringsbudget for investeringsatgarder.

Planering

Enligt uppgift kan strukturen kring en samlad dokumentation for den langsiktiga
planeringen och budgeteringen for investeringar och underhall forstarkas.

Beddmning

Var uppfattning utifrdn underlag ar att det initialt fanns en ambition att planera
underhallsplanering och harrérande kostnader i samband med de dokument som togs
fram vid AKAB:s dvertagande av fastigheter 1996/1997.

Vi noterar att hyresavtal till exempel for skola och forskola reglerar hyresomfattningen
till exempel vad galler periodiskt underhall (inre miljo, utrustning, installationer,
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3.6

3.6.1

3.7

3.7.1

byggnad utvandigt och mark), akut underhall och fastighetsdrift (fastighetsskotsel,
sophamtning, varme, el, vatten, forsakring — sjalvrisker, administration).

Var uppfattning ar att det ar av stor vikt att verksamheterna kanner till vad hyresavtalen
reglerar, sa att de vet vilka kostnader som de ska planera for sjalva. Vi anser vidare att
det kan vara relevant att géra en dversyn av avtalsvillkoren och fornya avtal, da vi
noterar att det var drygt 10 ar sedan avtalen till exempel vad galle skola och férskola
togs fram.

Strategier, samverkan och samsyn

Av var granskning framgar generellt i intervjuer att graden av strategier, mal och matt
samt uppfoljning avseende lokalférsorjningsfragor har potential att starkas.

Vid vara intervjuer bekraftas att organisationen kring lokalférsérjningsfragor ar relativt
ny och arbete pagar med att faststélla strategier, mal och matt med verksamheten. Det
uttrycks att barn- och utbildningsforvaltningen till exempel foljer upp
utrymmen/kvadratmeter och &ldreomsorgen utreder behov av nybyggnation eller
renovering.

Av intervjuer framgar att samverkan mellan férvaltningar och bolag generellt &r god,
och att dialogen har férbattrats under de senaste &ren mellan AKAB och kommunen.
Dock beskrivs det att den muntliga dialogen inte alltid formaliseras genom planer och
strategier for att skapa en formaliserad helhetssyn.

Beddmning

Vi noterar att samverkan generellt &r god inom lokalférsérjningsfragor, och att den har
forbattrats mellan kommunen och AKAB, vilket vi bedémer som positivt.

Vi anser dock vidare att planeringen och arbetet bor formaliseras i hdgre grad till
faststéllda planer och strategier for att skapa battre forutsattningar for en battre
langsiktighet och att sékerstalla god ekonomisk hushallning.

Vi anser ocksa att uppfoljning av mal och matt med fordel bor starkas och formaliseras.

Kartlaggning av det befintliga fastighetsbestandet

Vid tiden for var granskning fanns det ingen aktuell och faststalld kartlaggning av det
befintliga sammantagna fastighetsbestandet i kommunen 6ver kommunkoncernagda
och hyrda lokaler. Daremot innehaller den externt framtagna lokalférsorjningsstrategin
en detaljerad lista 6ver de fastigheter som kommunen och AKAB &ger, och information
om dessa byggnader.

Det beskrivs att arbete pagar med uppsattning och implementering av nytt IT-system
for att kartlagga befintligt fastighetsbestand och befintliga hyresavtal.

Beddmning

Vi anser att kommunstyrelsen behéver sakerstélla att kartlaggningen av det befintliga
fastighetsbestandet formaliseras och fardigstalls. Var uppfattning ar att ett sddant
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3.8

3.8.1

3.8.2

3.8.3

underlag skulle ge tkade forutsattningar for planering inom lokalférsorjningsfragor,
bade ur ett ekonomiskt perspektiv och for kommunens invanare.

Omvarldsbevakning tyder pa att manga kommuner generellt star infor betydande
underhallsbehov av sina fastigheter (och viss 6vrig samhallsbyggnadsstruktur). Vi
anser darfor att det &r av stor vikt att det finns god kontroll dver
lokalférsorjningsfragorna.

Hyressattning

Av intervjuer framgar att internhyra paverkar planeringen av lokaler. Hyror frin AKAB
genereras via extern faktura, men att kommunen i sin tur kan férdela hyror via till
exempel interndebitering/bokféringsorder.

Avtalstecknande

Av intervjuer framgar att det forekommer att hyresavtal tecknats inom kommunen av
olika personer, och arbete pagar med att identifiera dessa och tillhérande avtal.

Hyresnivaer

Hyran for fastigheter ar baserad pa sjalvkostnad och baseras saledes pa de kostnader
som lokalen/fastigheten uppbar enligt VD for AKAB.

Underhallskostnaderna for forvaltningsfastigheterna ligger strax éver riktvardet enligt
den externa utredning som gjorts under 2020 vad galler lokalférsdrjningsstrategi, och
kan enligt AKAB exempelvis bero pé att bolaget har fatt instruktioner av kommunen att
forvarva enstaka fastigheter som kravt mycket underhall.

Hyrespaverkan pa grund av underhall

Vi har tidigare i granskningen redovisat underlag for kontrakt fér bland annat skola och
forskola. Kontrakten indikerar att bade bolaget och kommunen har ansvar kring
underhallskostnader och renoveringskostnader beroende pa vad vilken orsak som
foéranleder behov av ombyggnation.

Vi har tagit del av nagra exempel pa nér olika namnder bestéller atgarder fran AKAB:

— av barn- och utbildningsférvaltningens bestallning av reception och glaspatrtier i
vagg fran september 2020 framgar att namnden skulle faktureras drygt 70 % av
kostnaden direkt, och resterande 30 % skulle utgéra en
hyreshojning/hyresgastanpassning under tre ar.

— av bestéllining av Améals kommun till AKAB fr&n juni 2016 framgar att
ombyggnationskostnad om drygt 390 tkr skulle faktureras integration- och
arbetsmarknadsforvaltningen.

Av AKAB:s rsredovisning fran 2020 framgar att utgifter for Idpande underhall och
reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. Vid faktakontrollen med
AKAB:s VD framgar att tgarder kopplat till kommunens fastigheter finns upptagna
bade i resultatrakning som kostnad, och som investering i balansrakning. Fordelningen
av kostnader styrs av den redovisningslagstiftning under vilket bolaget lyder.
12
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3.8.4

3.9

3.9.1

Beddmning

Var uppfattning utifran underlag ar att det ar av stor vikt att det finns en planering bade
p& kort och lang sikt b&de inom kommunen och inom AKAB for lokalférsérjningsfragor.

Vi anser att kommunstyrelsen i samrad med AKAB med férdel bér géra en dversyn av
lokalférsorjningskostnader och tillse att det finns en langsiktig planering, for att ge
okade forutsattningar till en effektiv lokalanvandning pa sikt.

Analys och utredningar inom namnder

Namnderna har till viss del genomfért analyser/utredningar som ligger till grund for
framtida lokalbehov.

Av intervjuer med samhallsbyggnadschef framkommer att en extern utredning
genomfordes under 2017 vad géller lokalférsérjning inom barn- och
utbildningsné@mnden som mynnat ut i rapporten Granskning av férskolor och
grundskolor i Améls kommun?. Rapporten beskriver bland annat:

— att skolornas underhall framférallt inomhus ar eftersatt och kraver insatser for
att skolorna ska halla en jamn och god kvalitet. Till viss del behover aven
skolornas och forskolornas utemiljder (t.ex. lekutrustning, solskydd m.m.) ses
Over ur denna aspekt.

— rekommendationer for framtida investeringar

Det noteras att vissa skolor star infor om- och tillbyggnationer dar 6verenskommelse
med verksamheterna gjorts om att omfordela underhallet mellan olika enheter.

Av intervjuer med forvaltningschef for barn- och utbildningsforvaltningen framgar att en
fastighetsrond gors arligen av primart representant fran forvaltningen och AKAB. Vid
ronden identifieras mojliga behov av atgarder, men forvaltningen tar inte del av nagra
formella underlag fran ronden.

Statistikunderlag kring befolkningsutveckling

Av intervjuer framgar att uppfoljning av befolkningsutveckling har utgjort ett viktigt
underlag genom aren for att uppskatta behov av kommunens tjanster. Det att externa
tjanster kops in for bland annat analys av befolkningstillvaxt, som utgér grund for
verksamheternas planering av lokaler.

Tabellen nedan visar utvecklingen av antal invanare totalt i Améals kommun mellan
2011-2020:

1 Sweco, augusti 2017. Diarienummer saknas.
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3.9.2

3.10

3.10.1
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Amals kommun har externt framtaget underlag for befolkningsprognos avseende bland
annat aren 2017-2026.

Beddmning

Som vi beskrivit tidigare i rapporten sa pagar arbete med att formalisera mal, matt och
strategier for lokalforsorjning, vilket vi anser vara relevant.

Vi anser vidare att kommunstyrelsen med fordel kan sékerstélla att ansvaret for att folja
upp verksamheten utifran befolkningsprognoser och annan omvarldsbevakning
formaliseras, sa att det tydligt framgar vad namnden forvantas goéra och vilken 6versyn
som gors centralt inom kommunen.

Effektivitet i lokalutnyttjandet och lokalkostnader

Av intervjuer framgar att kommunens verksamheter delvis sjalva utvarderar effektivitet i
lokalutnyttjandet.

Effektivitet enligt framtagna dokument

Den externt framtagna lokalférsdrjningsstrategin beskriver bland annat nulage av
kommunens fastigheter och identifierar kommande behov. Strategin identifierar ocksa
vilka lokaler och fastigheter som har/inte har en effektiv lokalanvandning.

Av den externt framtagna lokalforsorjningsstrategin framgar att forskola, grundskola,
gymnasiet och administrativa lokaler inte har en effektiv lokalanvandning.

Den externt framtagna lokalférsdrjningsstrategin beskriver vidare:

— att skolorna, sarskilda boenden och LSS-boenden har goda geografiska lagen
och placeringar

— att de administrativa lokalerna utspridda 6ver flera kontorshus vilket ger en
negativ effektivitet
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3.10.2

3.11

3.11.1

— att ishall, simhall, bibliotek och konsthall bedéms vara andamalsenliga

— utbildningslokaler och kontorslokaler har for stora ytor per elev i jamforelse med
en ombyggd eller nybyggd lokal.

Lokalforsorjningsstrategin beskriver vidare att sarskilda boenden ar enligt den befintliga
befolkningsprognosen det enda lokalslaget som kommer att se ett 6kat behov
framover. Ovriga lokalslag kommer att ha ett opaverkat eller minskande lokalbehov.

| strategin konstateras ocksa att lokalbehovet for de flesta lokalslagen minskar varje ar
och beror dels pa en minskande befolkning, samt dels pa grund av minskande yta per
elev/person.

Av strategin framgar ocksa att det generellt finns stora dverytor som kommer att
behdva frigoras i syfte att effektivisera verksamheterna. Befintliga byggnader kan dock
inte alltid effektiviseras fullt ut enligt riktlinjerna. Detta innebar att nyproduktion ibland &r
nodvandigt for att uppna en maximal effektivisering.

Beddmning

Den externt framtagna lokalférsorjningsstrategin anser vi innehalla manga relevanta
aspekter, som vi anser att kommunen och AKAB bér ta i beaktning vid planeringen av
lokalférsdrjningen inom kommunen.

Framforhallning i lokalforsorjningen

Som framgar av avsnitt 3.5.3 ovan kan strukturen kring en samlad dokumentation for
den langsiktiga planeringen och budgeteringen for investeringar och underhall
forstarkas.

En kommunal skola, Résparksskolan, stangdes 2014 pa grund av mogel. Skolans 390
elever har darefter undervisats i barackmoduler, vilket uppskattas paga till ar 2022
enligt artikel i Sveriges radio?.

Det framgar vidare i intervjuer att det for narvarande pagar byggnation av skola F-3,
och darefter finns det en turordning for ett omfattande renoveringsarbete av 6vriga
skolor.

Beddmning

Utifran erhallna underlag gor vi bedémningen att planeringshorisonten inom
lokalférsorjningsfragorna behover starkas, och vi anser att kommunstyrelsen bor tillse
att s& sker i samverkan med AKAB bade ur ett verksamhetsperspektiv och som &gare
for AKAB.

2 Artikel publicerad 31 januari 2019 i Sveriges Radio, https://sverigesradio.se/artikel/7146052
15

© 2021 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifrdn granskningens syfte ar att kommunen i
dagslaget har inte har ett tillrackligt andamalsenligt system for styrning och uppféljning
som séakerstéller att lokalutnyttjandet optimeras pa ett kostnadseffektivt satt. Vi anser
vidare att kommunen inte fullt ut har en &ndamalsenlig planering, samordning och
framforhalining nar det galler att forsorja de olika verksamheterna med lokaler.

Vi gor var bedémning ovan bland annat utifran att kommunen inte uppfyller lagkrav
som gor gallande att riktlinjer for bostadsforsorjningsprogram ska finnas, samt pa grund
av att en stor del av formell dokumentation inom lokalférsorjning inte ar fardigstallda
eller faststallda. Kommunen har tidigare bestéllt en utredning som visar att férskola,
grundskola, gymnasiet och administrativa lokaler inte har en effektiv lokalanvéndning.

Var uppfattning ar att lokalforsorjningsfragor inte prioriterats under en relativt 1ang
period inom kommunen, men vi noterar att arbete pagar med att formalisera
organisationen och dokumentation inom omradet, vilket vi anser ge forutsattningar for
andamalsenlighet. Var uppfattning ar att faststalld dokumentation i hogre grad skulle ge
Okade forutsattningar for en mer transparent och tydligare planering for
lokalforsorjningsfragor inom kommunen, vilket aven ger majligheter till battre
forutsattningar for god ekonomisk hushallning som service till medborgare.

utifran erhallna underlag gor vi ocksa bedémningen att planeringshorisonten inom
lokalforsorjningsfragorna behdver forlangas och vi anser att kommunstyrelsen bor tillse
att s& sker i samverkan med AKAB.

Avtal vi har tagit del av reglerar kostnadsférdelning bland annat nar det galler periodiskt
underhéll som betalas av AKAB, och kostnader som verksamheterna sjalva ska betala
till exempel i form av lokalforandringar pafordrade av myndighetskrav,
byggnadslagstiftning eller av hyresgastens verksamhet. Detta ar ett etablerat
forfaringssatt vid saddana hyresavtal som utgor ett viktigt planeringsunderlag fér bade
verksamheterna inom kommunen och fér AKAB, inte minst vad géller bade kortsiktig
och langsiktig planering for atgarder.

Arbete med kartlaggning av det befintliga fastighetsbestandet och hyresavtal pagar och
vi anser att kommunstyrelsen behdver sdkerstélla att arbetet fardigstélls och
formaliseras.

Vi noterar att det planeras gora fler fastighetsavyttringar fran kommunen till AKAB
under hosten 2021. Vi anser att det ar av stor vikt att tydligt utreda bland annat formell
dokumentation och ekonomiska konsekvenser pa kort och lang sikt bade for
verksamheterna och for AKAB infor eventuella fler évertaganden av kommunala
fastigheter.
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4.1

Rekommendationer
Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— fardigstalla och formalisera delegationsordning och dvrig styrdokumentation inom
lokalférsorjning enligt lagkrav och kommunal praxis, samt formalisera ansvar kring
lokalférsdrjningsfragor.

—tillse att dversyn, och eventuellt erforderliga revideringar gors, av formella underlag
som reglerar agande och hyresvillkor.

— formalisera uppféljningskrav inom lokalférsérjningsomradet utifrin kommunal praxis.
—tillse att den l&ngsiktiga ekonomiska planeringen stérks i samrad med AKAB.

Datum som ovan

KPMG AB
Kristina Gyllenhammar David Backer
Kommunal revisor Certifierad Kommunal revisor

Detta dokument har upprattats enbart fér i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sarskilda uppdrag som ar avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar for om andra &n uppdragsgivaren anvéander dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten fér publicerandet av detta
dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara allmén handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrihetsforordningen.
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