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Sammanfattning
Vi har av Falu kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska rutinerna kring
kommunens lokalférsorjning. Uppdraget ingar i revisionsplanen for &r 2020.

Var sammanfattande slutsats ar att kommunens lokalférsérjning till viss del sker pa ett
andamalsenligt satt och med tillracklig intern kontroll. Bedomningen baserar vi pa att
det till viss del finns styrdokument som reglerar lokalférsorjning pa olika nivaer i
kommunen och det finns flera forum dar lokalfragor hanteras. Det saknas till stor del
dokumenterade uppdrag till dessa forum eller en beskrivning av hur kommunens
organisation for lokalférsorjning ser ut dar roller och ansvar framgar.

Vi menar att det finns ett behov av en samlad strategi och/eller plan fér lokalforsorj-
ningen. | en saddan bor exempelvis kommunens samlade lokalbehov for en langre
tidsperiod framga och pa vilket sétt de langsiktiga planerna ska brytas ner i ett kortare
perspektiv. Da det endast finns lokalférsorjningsplaner for vissa enskilda verksamheter
fangas behoven av tillkommande lokaler pa olika satt. | avsaknad av en samlad
lokalforsorjningsplan ar det dock svart for fullmaktige att kunna prioritera behov mellan
olika verksamheter i kommunen.

Vi anser att det finns arbetssétt och dokumenterade processer for att inventera
nuvarande och kommande lokalbehov. Vidare ar var bedémning att beslutsunderlag for
enskilda investeringar och lokalférandringsbehov ar tillrackliga. Vi bedémer vidare att
den 6kning i verksamheterna som befolkningsprognoser visar och som leder till 6kade
driftskostnader endast beaktas i beslut om nybyggnationer och investeringar men inte
leder till nagon tilldelning av resurser i forvaltningarnas budgetram vilket riskerar att
paverka forutsattningarna for verksamheten i berérd forvaltning.

Kommunstyrelsen far inte ta del av en strukturerad uppféljning av lokalforsorjning
utdver den uppfdljning som gors av investeringar i samband med ordinarie ekonomiska
uppfoéljningar. Styrning och uppféljning av lokalférsérjning nar endast
kommunstyrelsens serviceutskott. Var bedomning ar vidare att det bor fortydligas hur
kommunen hanterar sin forsaljning av fastigheter.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Prioritera arbetet med att ta fram en évergripande strategi och/eller plan for
lokalforsorjning.

— Verksamhetsspecifika lokalforsorjningsplaner bor fortydligas i planering pa kort sikt
for att kunna anpassas och justeras utifrdn uppkomna behov.

— Sékerstélla att processen for inventering av nuvarande och kommande lokalbehov
systematiseras och dokumenteras.

— Sékerstélla en regelbunden uppfdljning kopplat till lokalférsérjningsprocessen.

— Ta fram en processbeskrivning som tydliggér hanteringen av fastighetsforsaljning.
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Inledning/bakgrund

Vi har av Falu kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska rutinerna kring
kommunens lokalférsorjning. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2020.

Lokalkostnader utgor en stor del av kommunens budget. Det ar vasentligt att en
kommun har en andamalsenlig process for lokalforsérjningen som sakerstaller
andamalsenliga verksamhetslokaler till rimliga kostnader pa kort och lang sikt. Det ar
aven vasentligt att bibehalla fastighetsbestandets kapitalvarde genom en god
férvaltning.

Brister i lokalférsorjningsprocessen kan medféra en risk att lokaler inte anvands
effektivt vilket bland annat kan medféra onédigt hdga lokalkostnader, felriktade
underhallsinsatser och reinvesteringar.

Med anledning av ovanstdende har kommunens revisorer dragit slutsatsen i sin
riskanalys, att kommunens rutiner avseende lokalférsorjning behover granskas.

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Syftet med granskningen ar att konstatera om kommunens lokalférsorjning sker pa ett
andamalsenligt satt och med tillracklig intern kontroll.

Granskningen har besvarat féljande revisionsfragor:

— Finns det styrande dokument avseende lokalférsérjning?
— Vilka rutiner finns for behovsinventering och analys?

— Bedrivs lokalférsorjningsprocessen med tillracklig framforhallning och med ett
langsiktigt perspektiv?

— Finns tillréackliga beslutsunderlag med koppling till styrdokument, finansiella och
verksamhetsmassiga mal, fysisk planering, demografisk utveckling, samt
ekonomiska kalkyler?

— Ar ansvar och roller tydlig vad galler underhall av kommunens fastighetsbestand?

— Pa vilka satt sakerstaller kommunen att gallande principer foljs vid forsaljning av
kommunala fastigheter och tomter?

— Vilken uppfdljning och redovisning gors till kommunstyrelsen?

Granskningen avgransas till kommunstyrelsens arbete med lokalférsorjning under
2019-2020 med fokus pa Omvardnadsnamnden och Barn- och utbildningsnamnden.

Revisionskriterier

Vi har bedomt om rutinerna uppfyller:

— Kommunallagen 6 kap. 6 §

— Kommunallagen 2 kap. 1-2 §, 2 kap. 8 §

— artikel 87.1 i EG-fordraget

— Tillampbara interna regelverk, policys och beslut

© 2020 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



2.3

KPMG'

Falu kommun
Granskning av kommunens lokalférsérjning

2020-06-10

Metod
Granskningen har genomfdrts genom:

— Dokumentstudier av
- Kommunstyrelsens reglemente
- Bostadsprogram for Falu kommun 2018-2021 (kommunfullméktige 2018-05-17)
- Bostadsmarknaden i Falun 2019
- Utbyggnadsplan 2020-2022
- Boendeplan for aldre 2018-2030

- Ramprogram for vard- och omsorgsboende i Falu kommun
(Omvardnadsnamnden 170524)

- Lokalférsoérjningsplan BUN 2016
- Oversiktsplan FalunBorlange
- Arsplan med budget 2020-2022 (Kommunfullméktige 2019-15-10 § 143)

— Intervjuer med
- Kommundirektor
- Lokalstrateg
- Chef forvaltningsavdelningen
- Chef driftsavdelningen
- Skolchef
- Sektionschef bistand, kvalitet och utveckling

Granskningen har utférts av Jenny Thérn, kommunal revisor och Linnéa Gronvold,
kommunal revisor. Magnus Larsson har deltagit i sin roll som kundansvarig for
revisionen i Falu kommun.

Samtliga intervjupersoner har erbjudits mojlighet att faktagranska rapporten.
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Resultat av granskningen

Organisering av lokalférsérjning

Kommunen har i nulaget ingen samlad lokalférsorjningsstrategi eller 6vergripande
lokalforsorjningsplan. | beslutad funktionsavtalsmodell och lokalpolicy som ska
implementeras finns till viss del strategiska uttalanden om lokalférsérjningen.

De styrdokument som reglerar lokalforsorjningsprocessen som beskrivs 6vergripande i
rapporten ar:

e Styrelsen och ndmndernas reglementen och delegationsordningar

¢ Boendeplan for aldre

e Lokalforsorjningsplan inom BUN, 2016

e Arsplan med budget 2020-2022

e Lokalpolicy, 2015

e Funktionsavtalsmodell och lokalpolicy, 2019 (beslutat men inte implementerat)

Styrdokument
Kommunstyrelsens reglemente

| beslutat reglemente fér kommunstyrelsen framgar under punkten 3.6.2. Sarskilt om
fastighetsfragor att kommunstyrelsen ska handha fastighetsforvaltning, inklusive
fastighetsdrift, fastighetsskotsel, fastighetsunderhall och lokalforsorjning.
Kommunstyrelsen ska:

1. ansvara for ny, om- och tillbyggnad och férvaltning av kommunens fastigheter
med undantag av de fastigheter som ligger under annan styrelse/namnd,

Ansvara for kommunens lokalplanering och lokalférsérjning,

Handha uthyrning och utarrendering av lokal/fastighet som tillhér kommunen
och som ligger under kommunstyrelsens forvaltning,

4. Varda och foérvalta kommunens fasta och l6sa egendom.

Omvardnadsnamndens reglemente

| beslutat reglemente for omvardnadsnamnden 2014 framgar i avsnittet personal och
organisation under 84, att innan omvardnadsnamnden pabdrjar utredning om sitt
lokalbehov avseende ny-, till- eller ombyggnad som faller inom kommunstyrelsens
forvaltningsomrade skall denna underrattas om detta med skyldighet att genom sektor
service lamna erforderligt tekniskt bitrade.
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Barn- och utbildningsnamndens reglemente

| beslutat reglemente fér BUN framgar under punkten 2.4 Samradsskyldighet, att barn-
och utbildningsnamnden har en skyldighet att, i fragor av principiell karaktar rérande
nagot av kommunstyrelseforvaltningen verksamhetsomrade, samrada med
kommunstyrelseférvaltningen.

Innan namnden paborjar utredning om sitt lokalbehov avseende ny-, till- eller
ombyggnad som faller inom kommunstyrelsens férvaltningsomrade ska denna
underrattas om detta, med skyldighet att lamna erforderligt tekniskt bitrade.

Milj6- och samhallsbyggnadsnamndens reglemente

| beslutat reglemente for miljé- och samhallsbyggnadsnamnden framgar att namnden
ska se till att en tillfredstallande markberedskap uppratthalls, att erforderlig
planldggning sker samt att bostadsférsérjningen och samhallsbyggandet framjas.
Namnden beslutar bland annat om:

1. Forvarv eller 6verlatelse av fastighet eller fastighetsdel upp till hogst 100
prisbasbelopp och under motsvarande forutsattningar upplata tomtratt i
fastighet som tillhér kommunen

Markanvisningar
Exploateringsavtal

Utbyggnad av exploateringsomraden

o & D

Utbyggnad av offentliga ytor

Kommunstyrelsens delegationsordning
| kommunstyrelsens delegationsordning anges foljande kring lokalhantering:
Till serviceutskottet delegeras att:

— Besluta i arenden gallande fastighetsrelaterad verksamhetsservice, kost och
lokalvard.

— Beslut om fastighetsstandarder for Falu kommun.

— Besluta om upphandlingar inom fastighetsforvaltnings- och
lokalférsorjningsomradet som ej delegerats till kommundirektoren.

— Besluta om upphandling av ramavtal for avrop inom fastighetsforvaltnings- och
lokalférsorjningsomradet av kommunens forvaltningar 6ver 60 prisbasbelopp
per beslutstillfalle eller, om ramavtalet ar flerarigt, 6ver 45 prisbasbelopp per ar.
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Barn och utbildningsndmndens delegationsordning
| delegationsordning for BUN framgar foljande kring lokalhantering:

— Tecknande av och uppségningar av avtal fér lokaler hos serviceforvaltningen
far genomforas av barn- och utbildningschef med majlighet till vidaredelegation
till bitradande barn- och utbildningschef. Aterrapportering ska ske till nAmnden.

— Bestallning av ej hyreshdjande fastighetsférandringar inom ramen fér egen
budget upp till 2 prisbasbelopp far ske av barn- och utbildningschef med
mdjlighet till vidaredelegation till rektorer, annan chef med ekonomiansvar efter
kontakt med skolformsekonom.

— Bestallning av ej hyreshdjande fastighetsférandringar inom ramen fér egen
budget 6ver 2 prisbasbelopp far ske av bitradande barn- och utbildningschef.

Omsorgsnamndens delegationsordning

| omsorgsnamndens delegationsordning aterfinns inte ndgon punkt som avser lokaler.

Lokal- och hyrespolicy for Falu kommuns fastigheter, 2015

Policyn avser de byggnader som kommunen ager genom forvaltning samt de lokaler
som hyrs in externt. | policyn anges att den évergripande ambitionen ska vara att
tillhandahalla lokaler till en s& lag totalkostnad som mojligt. Vidare beskrivs
hyresprinciper och fastighetsforvaltningen.

Boendeplan for &@ldre, ON 2018-2030

Syftet med boendeplanen ska agera som ett strategiskt styrdokument for den framtida
planeringen av seniorbostader, trygghetsbostader och vard- och omsorgsboende i
kommunen under aren 2018-2030.

Lokalférsorjningsplan BUN, 2016

Lokalférsorjningsplanen ska vara ett verktyg fér planering av framtida lokalbehov och
ge en sa komplett bild som majligt av barn- och utbildningsférvaltningens lokalbehov
for perioden 2016—-2025.

Arsplan med budget 2020-2022

Avseende lokalforsorjning ar det som framgar av dokumentet framst kopplat till
kommande investeringsbehov. Det beskrivs att investeringstakten &r fortsatt hdg,
framst kopplat till behov av andamalsenliga skollokaler och vard- och
omsorgsboenden.
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Funktionsavtal och lokalpolicy, 2019

Funktionsavtal och lokalpolicy beslutades i kommunstyrelsens serviceutskott 2019-01-
30. Funktionsavtalet planeras att tréda i kraft 2021 och erséatta nuvarande lokal- och
hyrespolicy. Definition beskrivs i dokumentet "Funktionsavtalet ar ett avtal mellan
serviceforvaltningen och dess kunder. Det omfattar en bashyra och évriga tjanster med
mojlighet till tillaggstjanster”.

Avtalet ska fungera som en modell for samarbetsformer, principer och spelregler for
lokalupplatelser och FM-tjanster! inom Falu kommun.

Syfte och mal ar bland annat att:

— Modellen ska ha ett tydligt kommunkoncernperspektiv, dvs uppmuntra till
effektivt utnyttjiande av kommunens verksamhetslokaler med tillh6rande tjanster
samt stimulera till en langsiktig hallbar planering och utveckling.

— Modellen ska férenkla hyressattningen, vara latt att administrera samt vara latt
att forsta

— Modellen ska sékra att kommunens fastighetsbestand forvaltas sa att
fastigheternas varde bevaras eller 6kar

— Modellen ska bidra till att utveckla, kvalitetssékra och framja stéandiga
forbattringar for alla berérda parter

— Modellen ska bidra till att utveckla dialog och samverkan mellan
serviceforvaltningen och dess hyresgaster

| avsnitt tre i funktionsavtalet finns en lokalpolicy. | den framgar bland annat att:

— Lokalférsorjningsplaner ar évergripande styrdokument i den langsiktiga
lokalplaneringen. Varje forvaltning ska ha en langsiktig 10-arig
lokalforsorjningsplan med I6pande arlig revidering for det samlade lokalbehovet.

— | forsta hand ska kommunens verksamheter anvanda lokaler som &gs av
kommunen.

— Om det gj finns lampliga egna lokaler ska en utredning och avvagning géras
med hansyn tagen till kort- och langsiktigt lokalbehov.

Roller och ansvar

Lokalférsorjningsfragorna hanteras av sektor service som ar organiserat under
kommunstyrelsen och dess forvaltning. | kommunstyrelsens reglemente anges att
kommunstyrelsens serviceutskott har ett samlat ansvar for servicefragor kopplat till
lokalforsorjning.

1 FM=Facility Management &r strategisk ledning och styrning av de resurser och tjanster som kravs for att
en fastighet eller verksamhet ska fungera effektivt och ar avsett for att vara ett stod till
karnverksamheterna.
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Sektor service ar den sammanhallande lanken i lokalfragor och hyresgasternas
samtalspartner. Sektor service har ansvar for att tillhandahalla lokaler till namnderna
oavsett gare. Detta innebar att nAmnder och forvaltningar betalar internhyra till sektor
service, oavsett om det ar en lokal som kommunen ager eller hyr in externt. Lokaler
ags till stor del av kommunen men aven av det kommunala bolaget Kopparstaden AB
och andra externa fastighetséagare.

Sektor service har till uppgift att optimera lokalanvandningen i kommunen och far
darmed en viss kontrollfunktion. Deras uppgift blir att ha en évergripande bild av behov
och tillgang till lokaler. De ansvarar aven for att ha kontroll pa befintliga hyresavtal och
om dessa behtdver omforhandlas.

En lokalstrateg ar anstalld och fungerar som en samordnande l&ank mellan kommunens
verksamheter och sektor service. Tillsammans med forvaltningarna har sektor service
ett gemensamt uppdrag att ta fram planer for uppfoljning av underhall, langsiktig
kapacitetsplanering samt att initiera och genomféra lokalprojekt pa bade kort och lang
sikt.

D& kommunstyrelsen delegerat uppgifterna kring lokalférsorjning till serviceutskottet far
kommunstyrelsen enligt intervjuade ingen information om lokalfragor utéver nar
arenden behover beredas infor fullmaktige, exempelvis bostadsprogram eller planer.

Samverkan

Som vi beskrivit tidigare sa har sektor service ett gemensamt ansvar med
forvaltningarna att planera for kommunens lokalférsorjning bade pa kort och lang sikt.

Formerna for dialog och samverkan sker genom regelbundna méten och beskrivs kort
nedan.

Presidiemotet ar ett forum som genomfors en gang i kvartalet, dar langsiktiga
lokalforsorjningsstrategier och -planer diskuteras. Beslut tas inte i dessa méten utan
det sker pa ordinarie namndsmoten. Vid métena deltar namnd/utskottspresidium samt
tjansteman. | intervjuer framkommer att dessa méten har varit valdigt viktiga for att
forbattra insyn och delaktighet i fragorna och det har funnits behov av att
fortroendevalda ar med. Med forbattrade styrdokument som visar den politiska
viljeriktningen och en tydligare strategi anser intervjupersoner att dessa moten borde
kunna hallas pa tjanstemannaniva.

Lokalmoten ar lokala samarbetsgrupper for respektive forvaltning med syfte att [6sa
kort- och langsiktiga frdgor som ror den dagliga, operativa verksamheten pa det lokala
planet. Pa lokalmoten deltar verksamhetsledningen, lokalférsorjningsansvarig samt
representanter fran sektor service. | stort upplever intervjuade att samverkan mellan
sektor service och forvaltningarna fungerar bra och sektor service lyssnar och tar till sig
av verksamheternas behov.

Kundmaoten ar objektsspecifika och forvaltaren bjuder in till dessa méten. De syftar till
att fanga upp problem och behov samt att utveckla relationerna. Behandling av fragor
som ror verksamhetsforandringar, arbetsmiljo och 6vriga operativa fragor ingar i FM-

konceptet.
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Projektorganisationer skapas for lokalférandringar i projektets olika faser, fran
behovsanalys till dverlamning och utvardering av den fardiga lokalen. De som
foretrader den berdrda hyresgasten ska ha mandat att féra verksamhetens talan och
att forankra uppkomna fragestallningar och valmajligheter i den egna organisationen.

For att tydliggdra gransdragning mellan sektor service och hyresgaster (kommunens
verksamheter) har ett funktionsavtal och lokalpolicy faststéllts som arbetet ska utga
fran from ar 2021. Fram till dess galler nuvarande lokalpolicy som beslutades 2015.

Beddmning

Var bedémning &r att ansvar och roller tydliggors i reglementen for kommunstyrelsen,
omvardnadsnamnden och barn- och utbildningsnamnden.

Vi ser det som positivt att det finns olika forum dér lokalfragor hanteras, men det
saknas till stor del dokumenterade uppdrag till dessa forum eller en beskrivning av hur
kommunens organisation for lokalférsorjning ser ut dar roller och ansvar framgar. |
samband med implementering av det nya funktionsavtalet sker ett fértydligande av
roller pa tjanstemannaniva i lokalférsorjningsarbetet vilket vi ser som en positiv
utveckling genom att dessa da ar dokumenterade.

Utifran granskningen konstaterar vi att information om lokalférsorjning sker till
kommunstyrelsens serviceutskott. Kommunstyrelsen tar inte del av nagon strukturerad
uppfoljning av lokalforsorjningsarbetet.

Vi bedémer att det till viss del finns styrdokument som reglerar lokalférsorjning pa olika
nivaer i kommunen. Lokalbehoven beskrivs i férvaltningarnas boendeplaner och
kommande ars investeringar i arsplan med budget.

Vi menar att det finns ett behov av en samlad strategi och/eller plan for lokalforsorj-
ningen. | en séddan bor exempelvis kommunens samlade lokalbehov for en langre
tidsperiod framga och pa vilket sétt de langsiktiga planerna ska brytas ner i ett kortare
perspektiv. | avsaknad av en samlad lokalférsorjningsplan ar det svart for
kommunfullmé&ktige att kunna prioritera behov mellan olika verksamheter i kommunen.

Det finns i nulaget en viss otydlighet da en ny lokalpolicy ar beslutad men inte
implementerad i verksamheten. | den beslutade funktionsavtalsmodellen som aven
omfattar den nya policyn &r var bedémning att det i avsnittet som behandlar lokalpolicy
borde vara tillrackligt med den arliga revideringen avseende behov for kommunens
lokaler. Och att punkten om ytterligare utredningar avseende lokalférsérjningsbehov pa
kort och lang sikt inte ska behdvas forutom vid extraordinara handelser. Intentionen att
arbeta mer aktivt med lokalférsérjningsplanerna ar just att komma ifran de akuta
I6sningar som kravs da en mer regelbunden revidering och planering sker.

Var beddmning ar vidare att det finns risk att formuleringen i ny policy som anger att
kommunen i forsta hand ska nyttja lokaler som man &ager, gar emot det som senare i
rapporten beskrivs éver behov om en tydligare strategi 6ver vilken typ av lokaler som
kommunen ska aga eller hyra.
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Underhall

Sektor service har ca 300 000 kvm egna fastigheter samt 100 000 kvm externt inhyrda
fastigheter.

Fastighetsbestandet har fyra férvaltare med fordelade geografiska omraden, som alla
har ekonomiskt objektansvar. Varje férvaltare undersoker sina fastigheters
underhallsbehov samt planerar underhall utifrdn givna budgetramar. En femte
forvaltare har ansvar for de inhyrda fastigheterna.

Sektor service har en underhallsplan for storre reparationer och underhall.
Underhallsplanen upprattades efter en grundlig genomgang av fastigheters status och
skick 2010.

Planeringen av fastigheters underhall sker i ett fastighetssystem som synliggor
planering, kostnader och forvantat datum for avslutad atgard. Sektor service genomfor i
sitt fastighetsbestand arligen bade storre planerade underhallsinsatser och mindre
underhallsinsatser.

| Mal- och budget 2020-2022 finns en specificering av underhalls- och
investeringsbehov per fastighet med budget for 2020, plan for 2021-2022 samt
prognos for 2023—-2024.

Av intervjuer framkommer att det saknas dialog mellan sektor service och
forvaltningarna avseende underhall och underhallsplanering. Det uppfattas att
fastighetsforvaltarens planering av underhall inte férankras med verksamheterna, vilket
leder till att de saknar planering av drift och underhall for de lokaler som de hyr.
Intervjuade upplever att underhallet kan bli en budgetregulator, vilket skjuter
konsekvenser fram i tiden.

Det beskrivs vidare att det avseende skollokaler borde ske en férbattrad dialog mellan
barn och utbildningsforvaltningen, sektor service och de som utdvar tillsyn. Detta da
forelagganden kommer fOr att lokalerna ar bristfélliga. Det kan handla om stadning,
lokalernas beskaffenhet till exempel bristande ventilation eller liknande. Saker som
genom ett battre planerat underhall borde kunna undvikas.

Sektor service gor egna analyser av lokaler utifran underhallsstandard med mera Bland
annat har en tekniska kapacitetsbedomningar genomférts avseende ventilation da
detta kan begréansa exempelvis den pedagogiska kapaciteten i skollokaler.

Beddmning

Var bedémning ar att dialogen behover utvecklas vad galler underhall. Det géller bade

avseende vilka underhall det finns behov av men aven nér i tid dessa ska genomforas.
Forvaltningarna upplever att det inte finns en langsiktig planering medan sektor service
beskrivit i granskningen att de har en tydlig planering for sitt underhallsarbete. Var bild

ar darfor att denna planering behéver delges forvaltningarna och en dialog genomféras
sa att den fungerar praktiskt for verksamheten som bedrivs i lokalerna.

| nulaget far verksamheten forelagganden och hot om viten for brister i lokaler, detta
bor kunna l6sas proaktivt innan det uppstar genom en forbattrad dialog och planering
av underhallsbehov.
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Investeringar

| det beslutade dokumentet Mal och budget 2020-2022 framgar att kommunen
behover hantera 6kande investeringsbehov i skolor och vard- och omsorgsboenden,
lokaler, park- och gatuanlaggningar. Det framgar dven att stora demografiska
forandringar kommer att paverka behoven.

Investeringsnivan ska inte 6verstiga 578 mnkr 2020, 444 mnkr 2021 och 427 mnkr
2022. Detta innebar att investeringarna under planperioden inte kan finansieras med
eget kapital till 100 procent och for att halla investeringsnivan kravs en 6kning av lan
for kommunen eller att kommunen beslutar att salja fastigheter som ar daligt utnyttjade
eller inte anvands for kommunal verksamhet i nulaget.

Serviceutskottet har i slutet av 2019 och bérjan av 2020 beslutat att uppdra Miljé- och
samhallsbyggnadsforvaltningen att vardera och salja en skolfastighet i Svardsjo och
beslutat att vardera och sélja forskola i Falun.

For aren 2023-2024 aterfinns investeringsbehov for 382 mnkr 2023 och 246 mnkr
2024. Storsta enskilda posterna dessa ar ar fortsatta satsningar pa skolor och
aldreboenden. | tabell nedan redovisas investeringsbudget fram till 2024.

Investeringsbudget 2020 med plan for 2021-2024

Budget Plan Plan Utanfér plan

Ndmnd/styrelse 2020 2021 2022 2023 2024
Sektor Ledningsstéd 635 100 100 100 0
Sektor Service

- Fastigheter 440500 312000 327500 318 000 169 000
- Ovriga avdelningar 45 400 37150 30100 21 600 9100
Sektor AIK 0 0 0 0 0
Summa kommunstyrelsen 486 535 349 250 357 700, 339 700 178 100
Barn- och utbildningsndmnden 6600 6600 6600 6 600 6 600
Omvardnadsnidmnden 3000 7 500 3500 3500 7 000
Socialndmnden 5250 3500 750 250 250)
Milj6- och samhillsbyggnadsnémnden 67 600 59 750 49650 26 000 50 000!
Kultur- och fritidsndgmnden 8575 17775 8425 6425 4 425
Summa némnder 91025 95125 68 925 42775 68 275
SUMMA INVESTERINGAR 577 560 444 375 426 625| 382 475 246 375
SUMMA EXPLOATERINGAR 358 -3321 34 470| 11 470 -20 816

Sektor service har planerade fastighetsinvesteringar under planperioden som avser
flera nya forskolor och investeringar i skolbyggnader, da ett 6kat inflode av barn
vantas. Byggandet av nytt vard- och omsorgsboende i Britsarvet har pabdrjats under
2019 och kommer att paga fram till 2021. | investeringsplanen finns ytterligare ett nytt
vard- och omsorgsboende med i planeringen.

Planer finns aven for flera gruppbostader inom LSS. Alternativ till egen byggnation kan
vara hyreskontrakt i externa lokaler. | analysen 6éver investeringar avgors detta
beroende pa en beddmning av det langsiktiga behovet.
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Investeringar som overstiger 1,7 mnkr kraver langsiktig planering. Samtliga
investeringar 6verstigande 5 mnkr ska ha en tidplan for nér investeringen tas i bruk och
dar aven betalningsflodet specificeras.

Falu kommun har en lokalférsoérjningsprocess som fungerar som en arbetsmodell for
handlaggning av investeringar. Modellen visar steg for steg hur man kan komma fram
till ratt beslut och sakerstalla sa langt det gar att inga felsatsningar gors.
Arbetsmodellen ar tankt att anvandas for investeringar vid bade nybyggnation men
aven om- och tillbyggnader. Den kan aven anvandas vid andra férandringar i
lokalbestandet.

2 6
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Kundbehov beskrivning Forstudie P — program, Projektering farandaath Utvardering
RFP averlamning

Lokalférsdrjningsprocess Falu kommun

Verksamheterna initierar lokalforfragan och sektor service gor kalkyler for kommande
investeringar och tillkommande hyreskostnad. Varje berérd namnd far information om
driftskostnaderna och plan. Kommunstyrelsens serviceutskott tar darefter fram forslag
till beslut om igdngsattningstillstand som kommunstyrelsen beslutar. Av
beslutsunderlag som vi tagit del av framgar vilken atgard som ska vidtas, om det ar
nybyggnation eller underhall av befintlig fastighet. | ett av underlagen som avser
nybyggnation framkommer att beslutet &r i enlighet med beslutad boendeplan. Det
framgar aven om kostnaden ryms inom beslutad investeringsbudget och for vilket ar
det avser. Besluten expedieras enligt protokoll fran kommunstyrelsen till berérd
forvaltning och ekonomikontoret.

Uppfdljning och revidering av investeringsplaner sker enligt mal- och
budgetdokumentet i samband med ordinarie periodrapportering till kommunstyrelsens
serviceutskott. | intervjuer framkommer att detta ar en ren ekonomisk rapportering och
inte en uppfoljning eller rapportering for lokalférsérjningsarbetet. Information om
exempelvis vakansgraden ges vid efterfragan.

Intervjuade upplever att det i vissa fall saknas en tydlighet i driftfinansieringen vid
investeringar pa grund av volymokningar. Att ramen maste utdkas till den kostnad som
driftbudgeten anger och inte lagga kostnaderna inom befintlig ram.

Beddmning

Var bedémning ar att det finns en tydlig process for hur hantering av projekt ska
fungera. Vi bedémer vidare att den 6kning i verksamheterna som befolkningsprognoser
visar och som leder till 6kade driftskostnader endast beaktas i beslut om
nybyggnationer och investeringar men inte leder till nagon tilldelning av resurser i
forvaltningarnas budgetram vilket riskerar att paverka forutsattningarna for
verksamheten i berérd forvaltning.
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De beslutsunderlag som vi tagit del av visar att forslag till nybyggnation féljer berérd
forvaltnings boendeplan och om det ryms inom beslutad investeringsbudget. Det finns
for vissa beslut en koppling till andra fattade beslut i namnder eller projekt som bedrivs
inom forvaltningarna. Var bedomning ar att enskilda beslutsunderlag &r tillrackliga och
att de aspekter som revisionsfragan avser besvara (styrdokument, finansiella och
verksamhetsmassiga mal, fysisk planering, demografisk utveckling, samt ekonomiska
kalkyler) har beaktats.

Trots att det finns demografiska prognoser som visar behov av en utékning av
verksamheterna gar det inte att folja detta i budget och prognos fér kommande ar.
Investeringsbudgeten minskar for varje ar i den plan som redovisas i mal- och budget
fram till &r 2024. Utifran var omvarldsanalys och forstaelse som revisorer vill vi &ven
uppmarksamma kommunen att i kommande planeringsprocess och budgetarbete
beakta att rAdande corona-pandemi kan leda till minskade skatteintakter, vilket i sin tur
kan forandra de ekonomiska forutsattningarna for kommande investeringar

Behovsinventering och langsiktig analys

Vid intervjuer framfors att befolkningsprognosen ar central i kommunens arbete och att
det ar viktigt att alla verksamheter utgar fran samma forutsattningar. Det beskrivs
vidare att kommunen skulle behova arbeta mer med sina lokalférsorjningsplaner da det
fortfarande sker manga akutatgarder som sallan blir bra eller kostnadseffektiva. Med
bra planer i botten skulle dessa kunna fungera battra for att vara proaktiv och férutse
behov och planera aven pa kortare sikt.

For politikens del ar det viktigt att det finns bra beslutsunderlag bade for att kunna
prioritera inom de enskilda verksamheterna men aven for att kunna prioritera behov
mellan verksamheter.

Kommunstyrelsen har gett kommundirektéren i uppdrag att inventera samtliga lokaler
som kommun nyttjar som en del i de besparingsatgarder och forslag som ska
redovisas. Sektor service har uppdraget som genomfdrs av lokalstrateg och
aterredovisning sker i ett forsta steg till kommunledningen under varen 2020.
Inventeringen ska visa om det finns majlighet till effektiviseringar genom att saga upp
lokaler, sélja eller kdpa.

Av delrapporter av uppdraget har man hittills sett att det finns en del hyrda lokaler som
de ska slappa som de ser att de inte har langsiktiga behov av. Det finns aven forslag
om vissa lokaler som de framdéver kan sélja.

| inventeringen har aven lokalstrategen identifierat behovet av att kommunen ska ha en
politiskt forankrad strategi for sina lokaler. Strategin ska fungera som styrande for
vilken typ av lokaler som kommunen ska prioritera att &ga, exempelvis boenden och
skollokaler.

| M&l och budget 2020-2022 finns en beskrivning av befolkningsutvecklingen i Falu
kommun fram till ar 2032. Under perioden 2018-2032 beddéms befolkningen i
kommunen att 6ka totalt med drygt 4800 personer.

Okningen avseende elever inom grundskolan (6—15 &r) bedoms under perioden fram
till 2032 uppga till knappt 800 barn.
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En annan grupp som nyttjar de kommunala verksamheterna ar aldre i intervallet 80—-89
ar. Gruppen beddéms 6ka med 68 % (ca 1 800 personer) mellan aren 2018-2032.
Denna 6kning stéller stora krav pa den kommunala aldreomsorgen bade i form av
hemtjanst och sarskilt boende.

De finansiella férutsattningarna for kommunen paverkas i hog grad av hur
invanarantalet och alderssammanséattningen forandras. | Mal och budget 2020-2022
uppskattas att antalet personer i arbetsfor alder kommer att 6ka mycket marginellt
under perioden, +4,2%. Detta innebar att det ar farre medborgare som ska foérsorja fler
i icke arbetsfor alder. Detta medfor ocksa att skatteintéaktsutvecklingen blir svag eller till
och med negativ sett till totala antalet invanare.

Omvardnadsnamndens verksamheter

| bostadsprogrammet for Falu kommun som beslutades av Kommunfullméktige 2018-
05-17 gor kommunen bedémningen att det ar balans pa utbudet i antal bostader i vard-
och omsorgsboende (sarskilt boende for aldre) i forhallande till behovet. Intervjuade
uppger férandringar i demografin har lett till att det inte finns samma efterfragan pa
lagenheter och vid intervjutillfallet fanns 20 tomma lagenheter och endast fyra som
vantade pa att bli anvisade.

I boendeplan for aldre 2018-2030 inkluderas en kartlaggning/behovsanalys som
inkluderar behov av vard och omsorgsboende utifran en ekonomisk kalkyl och forslag
for att mota efterfragan.

De framtida utbyggnader som behdvs kommer successivt att laggas in i kommunens
budget och bostadsprogrammets utbyggnadsplan. Befintliga och potentiella
seniorbostader bor ses dver, en del kan behova anpassas. Det kan ocksa behova
byggas nya. Fler bostader i trygghetsboendeformen behdvs och aven ytterligare
platser inom vard- och omsorgsboende inom perioden.

Vid intervjuer framkommer att det pagar politiska diskussioner om anpassande
boenden for aldre, bland annat bostader med seniorinriktning eller trygghetsboende pa
landsbygden. Dock ser inte forvaltningen utifran befolkningsutvecklingen ett behov av
boenden i dessa kommundelar, méjligtvis skulle nya boendeformer 6ka flyttkedjan i
dessa kommundelar.

Barn- och utbildningsnamndens verksamheter

Det finns en lokalférsérjningsplan for skolans verksamheter som ar framtagen 2016
med sikte mot 2025. Av dokumentet framgar inte om det ar faststallt politiskt.

Fram till 2032 forvantas en 6kning med 800 elever inom grundskolan, vilket framgar i
den befolkningsprognos som redovisas i kommunens mal och budgetdokument 2020-
2022. Det framgar vidare att utmaningar i planeringen ar att elevéokningen inte sker i en
viss del av kommunen utan férdelas dver hela kommunen.

Andra utmaningar som vi noterat i styrdokument for lokalforsorjning ar det fria skolvalet
med en rorlighet mellan skolor, byggnationer av nya bostadsomraden och immigration
som kan vara svart att langsiktigt planera for. Inom forskola och grundskola tar
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verksamheten aven ut detaljerad statistik for olika bostadsomraden i kommunen for att
fa en tydligare bild av hur behoven av ytterligare lokaler 6kar eller minskar.

Falu kommun har med hjalp av Sweco under 2016 tagit fram en rapport 6ver
"Elevantalsprognos for forskola och grundskola, Falu kommun, 2016-2025". Den
prognosen beaktade foérutom befolkningsprognos aven rorlighet (utifran faktisk rorlighet
2015) och kapacitet pa de olika enheterna ur ett pedagogiskt perspektiv. Pedagogisk
kapacitet ar beraknad utifran nuvarande maxniva pa 19 barn per avdelning férutom i de
fall dar forskolorna har bedémt att lokalen begransar kapaciteten. Som bilaga till
lokalforsorjningsprogrammet for BUN finns en redovisning av kapacitet och
nyttjandegrad for samtliga forskole- och grundskolenheter for ar 2015 och 2016.

Elevantalsprognos for gymnasiet saknas men i Gemensam 6versiktsplan for
FalunBorlange framgar att elevunderlaget sjunker de kommande aren och att det redan
idag finns ett 6verskott pa lokaler. Att utbka samverkan mellan kommunerna kan leda
till en battre effektivitet avseende lokalutnyttjande.

Huvudman for den kommunala skolan ar kommunfullmaktige, som darmed ocksa har
det 6vergripande arbetsmiljoansvaret. Arbetsmiljduppgifterna ar delegerade vidare till
Barn- och utbildningsnamnden som i sin tur har delegerat dessa vidare till Barn- och
utbildningschefen. Under pagaende skolverksamhet ar respektive kommunal
skolverksamhets rektor eller forskolechef ansvarig for arbetsmiljouppgifterna utifran
géllande delegationsordning.

Vid intervjuer framkom att det inom forvaltningen pagar en skolstrukturutredning som
inkluderar alla verksamheter fran forskola till gymnasiet. Utredningen bygger pa
befolkningsprognosen och ska stracka sig fram till ar 2030. Utredningen har skett
genom samarbete med personal inom sektor service samt mark och planering.
Avsikten ar att var fjarde ar genomfdra en stérre genomlysning av skolstrukturen och
mindre uppdateringar Idpande. Skolstrukturutredningen inkluderar en éversyn av behov
av nyetableringar, upprustning och utbyggnationer av verksamhetslokaler. Utredningen
tar hansyn till kommunens landsbygdsprogram och har till syfte att starka de utpekade
serviceorterna.

| intervju beskrivs att skolstrukturutredningen blir en trygghet for att kunna blicka
framat. Forvaltningen kan da gora prioriteringar tillsammans med namnden och
forandringar inom verksamheter kan sattas i ett storre sammanhang och i en tidsplan
for genomférande.

Utredningen presenteras for namnden i juni manad.

Beddmning

Vi bedémer att det kommunovergripande, inom omvardnadsnamnden och barn- och
utbildningsnamnden har genomforts behovsinventeringar och analys med langsiktighet
som baseras pa befolkningsprognos och andra politiska viljeriktningar.

Vi ser att boendeplaner och lokalférsérjningsplanerna pa ett mer strukturerat satt
behover omsattas i kortsiktigt perspektiv da det trots styrdokument och planering i
investeringsbudget uppstar akuta situationer for kommunens lokalforsorjning, vilket
riskerar att bli bade kostnadsdrivande och ineffektivt. Vi ser darfor positivt pa att det i
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nya funktionsavtalet stalls krav att varje férvaltning ska ha en langsiktig 10-arig
lokalforsorjningsplan med I6pande arlig revidering for att bade fanga behov pa lang och
kort sikt.

Principer vid forsaljning av kommunala fastigheter och tomter

Som framgar av reglementet ar miljé- och samhallsbyggnadsnamnden ansvarig for
forvarv eller 6verlatelse av fastighet eller fastighetsdel till htgst 100 prisbasbelopp.

Vid intervjuer framkommer att processen for forsaljning av fastighet eller tomt lyfts upp
till kommunstyrelsens serviceutskott som uppdrar till stadsbyggnadskontoret inom
miljo-och samhalsbyggnadsforvaltningen att genomféra forséljningen. Processen
regleras i lokal och hyrespolicyn.

Inga forsaljningar av fastigheter har genomférts av Falu kommun &nnu men som vi
beskrivit under avsnittet for investeringar sa pagar detta och ansvar ligger hos Miljo-
och samhallsbyggnadsforvaltningen att genomféra férséljningen.

Beddtmning

Vi har i granskningen inte kunnat ta del av dokumentation kring forsaljningen da den ar
pagaende och inte offentliggjord. Vi kan darfor inte bedoma pa vilka satt kommunen
har f6ljt gallande principer vid forsaljningen.

Var bedomning ar att det bor fortydligas hur kommunen hanterar sin férsaljning av
fastigheter. Vi upplever att det i nulaget finns en otydlighet i arendegangen da tre
beslutsinstanser ar inblandade. Vi anser ven att det kan riskera att viktig
kunskapsoéverféring och resonemang som skett under processen missas nar de slutliga
besluten fattas.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande slutsats ar att kommunens lokalférsoérjning till viss del sker pa ett
andamalsenligt satt och med tillracklig intern kontroll. Bedomningen baserar vi pa att
det till viss del styrdokument som reglerar lokalférsorjning pa olika nivaer i kommunen
och det finns flera forum dar lokalfragor hanteras. Det saknas dock till stor del
dokumenterade uppdrag till dessa forum eller en beskrivning av hur kommunens
organisation for lokalférsorjning ser ut dar roller och ansvar framgar.

Vi menar att det finns ett behov av en samlad strategi och/eller plan foér lokalforsorj-
ningen. | en saddan bor exempelvis kommunens samlade lokalbehov for en langre
tidsperiod framga och pa vilket séatt de langsiktiga planerna ska brytas ner i ett kortare
perspektiv. DA det endast finns lokalférsorjningsplaner for vissa enskilda verksamheter
fangas behoven av tillkommande lokaler pa olika satt. | avsaknad av en samlad
lokalforsorjningsplan ar det dock svart for fullméktige att kunna prioritera behov mellan
olika verksamheter i kommunen.

Vidare &r var bedémning att beslutsunderlag for enskilda investeringar och
lokalférandringsbehov éar tillrackliga. Vi bedémer vidare att den 6kning i
verksamheterna som befolkningsprognoser visar och som leder till 6kade
driftskostnader endast beaktas i beslut om nybyggnationer och investeringar men inte
leder till nagon tilldelning av resurser i forvaltningarnas budgetram vilket riskerar att
paverka forutsattningarna for verksamheten i berord forvaltning.

Det finns arbetssatt och dokumenterade processer for att inventera nuvarande och
kommande lokalbehov. Var bedémning ar att beslutsunderlagen i stort ar tillrackliga.
Tillkommande driftkostnader finns med i kalkylunderlagen och i namndernas
driftbudget men beaktas ej i de forandrade verksamhetskostnaderna som foljer.

Vi anser att dialogen behdver utvecklas vad galler underhall. Det géller bade avseende
vilka underhall det finns behov av men &ven nér i tid dessa ska genomforas.
Forvaltningarna upplever att det inte finns en langsiktig planering medan sektor service
beskrivit i granskningen att de har en tydlig planering for sitt underhallsarbete.

Kommunstyrelsen far inte ta del av en strukturerad uppféljning av lokalférsorjning
utéver den uppfdljning som gors av investeringar i samband med ordinarie ekonomiska
uppfoljningar. Styrning och uppféljning av lokalférsorjning nar endast
kommunstyrelsens serviceutskott. Slutligen ar var beddmning att hantering av
forsaljning av fastigheter bor fortydligas.

Rekommendationer

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— Prioritera arbetet med att ta fram en évergripande strategi och/eller plan for
lokalforsorjning

— Verksamhetsspecifika lokalforsorjningsplaner bor fortydligas i planering pa kort sikt
for att kunna anpassas och justeras utifrdn uppkomna behov
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— Sékerstélla att processen for inventering av nuvarande och kommande lokalbehov
systematiseras och dokumenteras.

— Sékerstélla en regelbunden uppfdljning kopplat till lokalférsérjningsprocessen.

— Ta fram en processbeskrivning som tydliggér hanteringen av fastighetsférsaljning

Datum som ovan

KPMG AB

Magnus Larsson Jenny Thorn Linnéa Grénvold
Certifierad kommunal

yrkesrevisor Kommunal revisor Kommunal revisor
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