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Revisionsrapport Granskning av internhyresmodellen i NVK och
Notbergs kommun 2021

KomRedo har pa uppdrag av revisorerna i Norra Vastmanlands Kommunalteknikférbund (NVK)
och Norbergs kommun genomfort en gemensam fordjupad granskning av internhyresmodellen
ar andamalsenlig och effektiv. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2021.

Arendet

Granskningens syfte har varit att granska, analysera och bedéma om den beslutade
hyresmodellen anvinds och ar andamalsenligt och effektiv samt om NVK och kommunstyrelsen i
Norbergs kommun har sikerstallt riktlinjer och rutiner for styrning och kontroll av
hyresmodellen.

Resultatet frén genomférd granskning visar att den beslutade internhyresmodellen ar
andamalsenlig och effektiv. Norbergs kommuns Internhyresmodell &r valutvecklad och
innehaller tydliga riktlinjer for att utgora ett bra underlag med ett kommunkoncernperspektiv
som blir till nytta fér kommunen. Kompletterat med den framtagna gransdragningslistan och
komponentavskrivningar utgér internhyresmodellen en utmérkt del av kommunens hantering
och investeringsprocess i fastigheter, lokaler och bostader.

Gillande hyresmodellens roll i lokalférsorjnings- och investeringsprocessen finns ett behov av
att komplettera med andra dokument for att fa till en helhet. Checklista fér lokalbehov namns i
hyresmodellen men &r dnnu inte framtagen. Agarberedningens forum bor lyftas in i kommunen
beslut om regler for lokalresursplanering samt om processernas floden (avseende politik,
organisation, ekonomi och fastighetsansvar).

Rekommendationer

e att gillande hyresmodellens roll i lokalférsorjnings- och investeringsprocessen finns ett
behov av att komplettera med andra dokument for att fa till en helhet.

e att en checklista fér lokalbehov ndmns i hyresmodellen men dr annu inte framtagen.

e att en utvdrdering av hur vil internhyresmodellen fungerar och hur uppféljningen
fungerar genomfors vid arsskiftet 2023/24.

e attinrdtta en lokalbank om det finns behov.

e att dgarberedningens roll och funktion blir tydligare fran NVK:s medlemskommuner.
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Revisionens iakttagelser och slutsatser grundar sig pa information som inhdamtats och av bifogad
revisionsrapport.

Revisionen beslutar att 6versdanda sakkunnigas rapport till direktionen i NVK och
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Sammanfattning

Var samlade bedémning ar att den beslutade internhyresmodellen ar andamalsenlig och
effektiv. Norbergs kommuns Internhyresmodell ar valutvecklad och innehéller tydliga
riktlinjer for att utgdra ett bra underlag med ett kommunkoncernperspektiv som blir till
nytta for kommunen. Kompletterat med den framtagna gransdragningslistan och
komponentavskrivningar utgor internhyresmodellen en utmarkt del av kommunens
hantering och investeringsprocess i fastigheter, lokaler och bostader.

Gallande hyresmodellens roll i lokalférsorjnings- och investeringsprocessen finns ett
behov av att komplettera med andra dokument for att fa till en helhet.

Checklista for lokalbehov namns i hyresmodellen men ar annu inte framtagen. Arbetet
med framtagande av checklistan har pabdrjats pa NVK.

En lokalresursplan finns framtagen som behandlar lokalbehovet pad medelldng och lang
sikt for att mota framtida lokalbehov. Planen ar den forsta i sitt slag och ar bra, men har
ocksa en utvecklingspotential. Planen ar en viktig del kopplat till investerings- och
budgetprocessen. Eftersom internhyresmodellen ar relativt ny och annu inte anvants i
nagot projekt har det varit svart att granska modellens effekter, uppféljining och resultat.

NVK:s Agarberedning ar ett relativt nyskapat forum for dgarsamrad. Agarberedningens
forum bor lyftas in i kommunen beslut om regler for lokalresursplanering samt om
processernas floden (avseende politik, organisation, ekonomi och fastighetsansvar). Vi
rekommenderar att dgarberedningens roll och funktion blir tydligare fran NVKs
medlemskommuner.

Var beddémning ar att Norbergs kommuns nya internhyresmodell med
komponentavskrivningar ar en del av ett mer rattvisare och mer likvardigt system for
kommunens hantering aven av de lokaler som man sjalva ager. Dessa lokaler kan aven
innehdlla bostader men Internhyresmodellen har en mindre paverkan pa de bostader
som kommunen hyr in for sarskilda boenden och sociala lagenheter. En utvardering av
hur val internhyresmodellen fungerar och hur uppféljningen fungerar kan enligt uppgift
utforas forst vid drsskiftet 2023/24.



3(9)

KomRede ABH

1. Uppdrag

KomRedo har fatt i uppdrag av revisorerna i Norra Vastmanlands kommunalteknik-
forbund (NVK) och Norbergs kommun att genomfdra en granskning av internhyres-
modellen i Norbergs kommun. Resultatet av granskningen kan utgora en del av ett
underlag for kommunrevisorernas prévning huruvida verksamheten skots pa ett
andamalsenligt satt.

1.1.  Bakgrund och syfte

De fastighet- och lokalinvesteringar som gors idag kommer att paverka Norbergs
kommun och dess ekonomi under manga ar framover. Det ar darfor av stor betydelse att
den beslutade internhyresmodellen ar tydlig och skapar en grundlaggande struktur och
forstdelse for investeringar, lokalfragor och dess ekonomi. En internhyresmodell har flera
funktioner i kommunen:

e Skapa ett fortroende och gemensamt arbetssatt/dialog for kommunens olika
enheter.

e Tillféra incitament for att hushalla med kommunens ekonomi.

e FoOrbattra lokaleffektivitet.

o Sakerstdlla likvardig hyressattning.

Utformningen av hyresmodell/internhyressystemet ar darfor en vasentlig del av den
strategiska lokalforsorjningen.

Det 6vergripande syftet med uppdraget ar att granska, analysera och bedéma om den
beslutade internhyresmodellen anvands samt ar andamalsenlig och effektiv. Har NVK och
Kommunstyrelsen i Norberg kommun sakerstallt riktlinjer och rutiner for styrning och
kontroll av internhyresmodellen?

1.2.  Revisionsfragor

Granskning har skett av dokumenterade beslut, riktlinjer och anvisningar och
tillampningen av dessa samt foljande fragor:

e Hur ar internhyresmodellen utformad?

e Finns kalkyler och underlag for hyressattning?

e Ar hyresmodellen rattvis dver tid?
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e Ar hyresmodellen rattvis mellan kostnadsslag, forvaltningar och bolag?

1.3.  Ansvariga styrelser och namnder

Kommunstyrelsen i Norbergs kommmun och NVK:s forbundsdirektion.

1.4.  Avgransning

Granskningen har avgransats till att omfatta internhyresmodellen i Norbergs kommun.

2. Genomforande

2.1. Revisionskriterier

Den dvergripande revisionsfragan som Revisorerna stallt &r om NVK och
kommunstyrelsen i Norbergs kommun har sakerstallt andamalsenliga riktlinjer och
rutiner for styrning och kontroll av hyresmodellen.

Denna granskning har skett utifran revisionskriterierna av kommunallagen, interna
regelverk och instruktioner samt utifran gallande beslut fran fullmaktige och direktionens
beslut.

Enligt 6 kap. 1 §, ska kommunstyrelsen leda och samordna forvaltningen av kommunens
angelagenheter och ha uppsikt dver ovriga namnders och eventuella gemensamma
namnders verksamhet. Uppsikten galler dven kommunal verksamhet som bedrivs i
kommunala bolag, stiftelser eller féreningar. Enligt 6 kap. 6 § ska namnderna inom sitt
eget omrade se till att verksamheten bedrivs i enlighet med de mél och riktlinjer som
fullmaktige har bestamt, samt de bestammelser i lag eller annan forfattning som galler for
verksamheten. Namnderna ska aven se till att den interna kontrollen ar tillracklig och att
verksamheten bedrivs pd’ett tillfredsstallande satt.

Enligt 6 kap. 11 § ska styrelsen folja de fragor som kan inverka pa kommunens utveckling
och ekonomiska stallning.
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2.2. Metod

Insamling och genomlasning av beslutade dokument har genomférts och frégor har
upprattats samt telefonintervjuer eller maildialog, har genomforts med:

« Direktionens ledande politiker.
o Tjansteman i ledande positioner inom NVK's forvaltningsorganisation och inom
Norbergs kommun.

Analys och bedomning har skett av resultat av insamlade styrdokument, egna
verifieringar och intervjuer. Under granskningens genomforande har fortroendevald
revisor kontaktats for mojlighet att delta i projektet.

3. Resultat av granskningen

3.1. Internhyresmodellen — vara iakttagelser

Nedan redovisas resultatet av de intervjuer och 6vriga underlag som stallts till revisionens
forfogande.

Kommunen tog under hosten 2020 beslut om en ny internhyresmodell. Eftersom
internhyresmodellen &r relativt ny sa ar det svart att bedéma om den har fungerat som
ett effektivt verktyg for kommunens hantering av lokalfragor och hyresséattning. Daremot
kan konstateras att internhyresmodellen ar valutvecklad och kommer att kunna bidra till
en bra dialog mellan hyresvard och hyresgast. Den kan ocksa medverka till att
effektivisera och forbattra kommunens gemensamma arbete med investeringar och
internhyror.

Internhyresmodellen ar tydlig och omfattande och kommer med tillhdrande gransdrag-
ningslista (fastighetsdetaljer och ansvarsfordelning) samt komponentavskrivning att
utgora bra riktlinjer vid investeringar och intern uthyrning av lokaler. En forsta lokalresurs-
plan finns framtagen, dock behdver den kompletteras och utvecklas.

Gallande hyresmodellens roll i lokalférsdrjnings- och investeringsprocessen finns ett
behov av att komplettera med andra dokument for att fa till en helhet.
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Virekommenderar att foljande dokument skulle kunna vara aktuella for beslut om och
komplettera processen med:
o Regelverk for lokalresursplanering (roller, ansvar och befogenheter (vem gor vad)).

e Regelverk som beskrivningar de olika processernas floden bade avseende politik,
organisation, ekonomi och fastighetsansvar (hur, vem, till vilken kostnad, nar).

e Inventering av lokalbehov.

e Lokalforsorjningsplan.

e Lokalanskaffningsprocess.

e Bestallningsmodell for projekt.
e Beslut om dgandeformer.

e Beslut om entreprenadformer.

En lokalbank kan ocksd inrdttas om det finns behov. Lokalbanken kan reglera tomma
lokaler, lokaler som kommunen strategiskt eller kulturellt dnskar behalla men som ingen
verksamhet kan finansiera.

En lokalresursplan finns framtagen som behandlar lokalbehovet pad medelldng och lang
sikt for att mota framtida lokalbehov. Planen ar den forsta i sitt slag och ar bra, men har
ocksa en utvecklingspotential. Planen ar en viktig del kopplat till investerings- och
budgetprocessen.

Vid jamforelse med andra kommuner bedoms Norbergs kommuns internhyresmodellen
vara andamalsenlig. Den ar likartad med manga andra kommuners modeller som har
fungerat bra over en langre tid. Eftersom internhyresmodellen ar relativt ny och annu inte
anvants i nagot projekt har det varit svart att granska modellens effekter, uppféljning och
resultat.

"NVK:s Agarberedning” ar ett relativt nyskapat forum for agarsamrad (dialog, information,
mm). Agarberedningens forum bor lyftas in i kommunen beslut om regler for
lokalresursplanering samt om processernas floden (avseende politik, organisation,
ekonomi och fastighetsansvar). Viktigt att agarberedningens roll och funktion ar tydlig i
bade Norbergs- och Fagersta kommun samt NVK.
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Vi rekommenderar att agarberedningens roll och funktion blir tydligare fran NVKs
medlemskommuner.

3.2. Internhyresmodellen — dndamalsenlig och effektiv

Norbergs kommuns internhyresmodell bedémes vara &ndamalsenligt och effektiv.
Tillsammans med gransdragningslista, komponentavskrivningar, utveckling av
lokalresursplan och lokalforsorjningsplan samt samverkansmoten med hyresgaster, utgor
modellen ett tydligt och korrekt stod for hanteringen av fastigheter, lokaler och dess hyra
i Norbergs kommun.

Checklista for lokalbehov namns i hyresmodellen men ar annu inte framtagen. Arbetet
med framtagande av checklistan har pabdrjats pa NVK.

3.3.  Relevant for externa hyresgaster

Internhyresmodellen har en indirekt paverkan pa externa hyresgaster som bor i sarskilt
boende (dlderdomshem, servicehus, gruppbostader, sjukhem, mm) eller sociala
lagenheter.

Nar fastigheter anskaffas, hus och lokaler byggs, kops in och investeras i, ar det viktigt att
hyrorna blir beslutade utifrdn samma modell och grundlaggande principer.
Internhyresmodellen reglerar till viss del detta men ar i grunden ett dokument for
kommunens verksamhetslokaler och inte enskilda hyreslagenheter/boenden.

Det finns flera faktorer som internhyresmodellen inte omfattar och inte heller ska
omfatta, namligen bruksvardet. Bruksvardet ar faktorer som lagenhetens storlek och
standard, gemensamma utrymmen, utemiljo, samt andra kvaliteter som narhet- och
trygghetsfaktorer. Faktorer som dessa utgor underlag for en hyra och skall utga fran
bestammelser i hyreslagen. Dessa forhandlas arligen mellan hyresvard och
hyresgastforeningen.

Var beddmning ar att Norbergs kommuns nya internhyresmodell med
komponentavskrivningar ar en del av ett mer rattvisare och mer likvardigt system for
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kommunens hantering aven av de lokaler som man sjalva ager. Dessa lokaler kan dven
innehdlla bostader men Internhyresmodellen har en mindre paverkan pa de bostader
som kommunen hyr in for sarskilda boenden och sociala lagenheter.

3.4. Internhyresmodellen — anvandning - uppfdljning

Beslutet om den nya internhyresmodellen kom i slutet av 2020 och under 2021
pabodrjades kommunens och NVK:s implementering. Hyresmodellen &r annu ej nyttjad i
nagot projekt.

Kommunen foljer och granskar internhyresmodellen via protokoll frdn sammantraden i
NVK:s direktion och rapportering sker dven vid fullmaktiges sammantraden. | den
ekonomiska redovisningen och via NVK:s Agarberedning foljer kommunen processerna
med investeringar och internhyresmodellens konsekvenser.

En utvardering av hur val internhyresmodellen fungerar och hur uppfoljiningen fungerar
kan enligt uppgift utforas forst vid arsskiftet 2023/24.
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4. Svar pa revisionsfragor

Hur ar internhyresmodellen utformad?

Kalkyler och underlag fér hyressattning?

Ar hyresmodellen rattvis 6ver tid?

Ar hyresmodellen rattvis mellan
kostnadsslag, forvaltningar och bolag?

Dag som ovan,

Camilla Karisson

Certifierad kommunal revisor
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Jal En valutvecklad, tydlig och
andamalsenlig modell.

Har ej varit granskningsbart pa grund av
att den annu inte anvants i nagot projekt.

Jal Tillampningen av modellens innehall
tillsammans med komponentavskrivning
gor att hyressattningen blir rattvis.

Jal Vi beddmer att den har forutsattningar
till att skapa bade rattvisa, forstaelse och
en god dialog mellan kommunens- och
NVK:s forvaltningar och enheter.

Vilhelm Backman

Senior konsult och specialist
fastigheter/lokalforsorjningsprocesser
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