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1. Sammanfatining

P4 uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Overtorned kommun har PwC
genomfort en granskning av kommuns internhyressystem. Syftet med granskningen
Syftet 4r prova om kommunens interna uthyrning av verksamhetslokaler sker pa ett
andamalsenligt satt och med tillracklig intern kontroll. Utifrdn genomford
granskning konstateras foljande:

Nuvarande internhyressystem baseras pa overenskommelser och avtal som inte
langre kan betraktas som aktuella. Detta samtidigt som nagot formaliserat regelverk
inte finns att tillgd i kommunen. Vi ser vidare att det brister i dialog mellan hyres-
vard och hyresgister samt att detta, tillsammans med de ekonomiska forutsattning-
arna, har fatt negativa effekter pa underhallet av lokalerna.

Vi bedomer att kommunstyrelsens interna uthyrning av verksamhetslokaler sker pa
ett delvis Andamalsenligt satt men att den interna kontrollen inom verksamheten
inte ar tillracklig.

Vi rekommenderar att kommunstyrelsen:

e Tar initiativ till en genomgripande 6versyn av internhyressystemet inklude-
rande:

0 Hyreskontraktens vara eller inte vara. Om kontrakten behélls bor de
uppdateras/nyskrivas. For att kontrakten ska fylla ndgon egentlig
funktion maste de baseras pa forhallanden som de facto finns mellan
hyresvird och hyresgist vad giller exempelvis hyresberdkningar och
uppsagningsvillkor

o Arliga 6verenskommelser mellan hyresvird och hyresgist for respek-
tive lokal nar det giller lokalvard och vaktmasteri

o Arliga avstimningar/samrad mellan hyresvird och hyresgist. Limp-
ligt ar att dessa halls infor budgetarbetet. Ansvaret for samraden bor
ligga pa hyresviarden. Samraden bor omfatta bl a frigor om under-
héllsbehov, verksamhetsanpassningar, 1angsiktig lokalférsorjning
samt fragor om lokalvard verksamhetsvaktmaisteri och fastighets-
skotsel

o Villkoren for avtradelse av lokaler under avtalsperioder. Dessa bor
narmare klarlaggas, liksom i vilken grad och under vilken tid den av-
tradande hyresgasten kan ha ritt att behalla tilldelad budget for hy-
reskostnaden
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2, Inledning
2.1. Bakgrund

Kommunrevisionen har med hansyn till risk och visentlighet bedomt det angeldget
granska hyressattning och lokalnyttjande for kommunens egna verksamhetslokaler.

Overtorned kommun tillimpar sedan ett antal ar tillbaka ett system for intern hy-
ressattning for forvaltning och uthyrning av lokalerna till kommunens olika forvalt-
ningar. Kommunstyrelsen ar ansvarig nimnd for kommunens lokalférvaltning. Det
ar av vikt att gidllande hyresavtal finns och att kommunens policy avseende hyres-
sattning f6ljs samt att hyresnivéer och villkor ar likvardiga for olika hyresgaster
(forvaltningar).

Syftet ar att undersoka vilken policy kommunen har avseende hyressittning och
andra villkor samt att granska hur denna policy tillampas i praktiken. Detta for att
kunna bedoma om olika hyresgister (forvaltningar) behandlas likvardigt av kom-
munstyrelsen i hyresfragor.

2.2.  Revisionsfraga
Den 6vergripande revisionsfragan for granskningen ar:

e Bedrivs kommunens interna uthyrning av verksamhetslokaler andamaélsen-
ligt och med tillracklig intern kontroll?

Revisionsfragan belyses med stod av f6ljande granskningsmal:

¢ Finns en for kommunen gallande policy avseende hyressattning och andra
villkor vid intern uthyrning av verksamhetslokaler?

e Hur tillampas denna policy i praktiken? Av sarskilt intresse ar i vilken ut-
strackning hyresgést kan paverka hur stora ytor man vill hyra samt om
minskade lokalytor leder till att forvaltningarna kan 6verfora medel fran lo-
kaler till verksamhet

¢ Finns gillande hyresavtal med de forvaltningar som hyr kommunens loka-
ler?

e Arhyrorna satta p4 likartade grunder (forekommer sirbehandling)?

2.3. Metod och avgransning

Studier av dokument (beslut, policydokument, underlag for hyressattning, hyresav-
tal m m)

Intervjuer med representanter fran hyresvarden och de storre hyresgisterna (BUN
och Socialnamnden). Sammantaget har sex personer intervjuats.
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3. Granskningsresultat

3.1. Internhyressystemets grunder

Nagot antaget och gillande policydokument som beskriver internhyressystemet
finns inte. Beskrivningen nedan bygger darfor pa de uppgifter som lamnats i inter-
vju samt pa de hyreskontrakt som finns upprattade. De internhyresregler som i
praktiken styr ar principen om sjalvkostnadshyra.

I dagslaget har kommunen cirka 65 000 kvim verksamhets- och industrilokaler.
Omfattningen har minskat frin 8okvm for nagra ar sedan. Storsta andelen ar verks-
lokaler; cirka 9o %.

Ett meningsfullt internhyressystem forutsatter att kommunen tillimpar en centrali-
serad fastighetsforvaltning, vilket Overtorned har sedan drygt 20 ar tillbaka. Agar-
och forvaltningsansvaret aligger kommunstyrelsen/tekniska enheten och lokalerna
uthyrs till nyttjande ndimnd/verksamhet enligt ett hyresvird - hyresgistforhéllande.

Internhyressystemet i Overtorned bygger i sina huvuddrag pa en vedertagen modell
som tillampas av ett flertal kommuner. Grundtanken i modellen ar en sjalvkost-
nadsprincip samt att lokalkostnader ska ses som en del i respektive verksamhets
kostnader, och som siddana vara paverkbara.

Internhyresforhéllandet mellan hyresviard — hyresgist ska regleras med skrivna
kontrakt av tre slag; sjidlva lokalen, verksamhetsvaktmasteri resp lokalvard.
Betalningen for tjansterna sker dock inom internhyressystemet gemensamt for alla
tre delarna. I kontrakten anges arshyra i form av en s k bashyra for det ar kontraktet
tecknades med indexreglering enl KPI i oktober ménad varje ar. De flesta kontrak-
ten ar sedan mitten av 9o-talet med en avtalsperiod pa tva ar, men om ingen
uppsagning sker minst nio manader innan kontraktstidens utgang sa forlangs
kontrakten med tre ar i taget. Tecknande av hyreskontrakt har for hyresgasterna
legat pa forvaltningschef/motsvarande eller enhetschef/motsv. For hyresvirdens
rakning (kommunstyrelsen) tecknades kontrakten av chefen for ddvarande tekniska
kontoret. Vi noterar att kontrakt inte finns tecknande for samtliga hyresobjekt —
framforallt inte de som tillkommit pa senare ar - samt att de kontrakt som finns
dessutom ar tamligen (for att inte sdga totalt) okdnda i organisationen idag.

3.2. Hyressdttning

Generellt kan sdgas att hyreskontrakten, dven dir de finns, inte langre tillampas.
Detta giller exempelvis avtals- och uppsigningsvillkor. Vidare faststélls numer
hyresnivderna inte m h a KPI utan i stillet tillimpas en mer renodlad form av
sjialvkostnadsprincip dar hyreskostnaden faststills arligen baserat pa tre typer av
kostnadsberikningar; faktiska kostnader, schabloniserade kostnader och
erfarenhetsviarden. Samtidigt har de allra senaste dren inte ndgon uppriakning av
hyrorna alls tillatits ske. Nagon fordelning av centrala administrativa kostnader pa
hyrorna sker inte.
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I de fall hyresberikning och faktiskt utfall skiljer sig at sker ingen reglering utan
avvikelser for enskilda hyresobjekt far tekniska enheten balansera inom den totala
ramen for hyresintikter. Detta far betraktas som nodvandigt dels for att vissa
kostnader kan forandras under aret och dels da t ex enskilda underhallsatgirder
ofta ar omajliga att rymma inom den schablon som ligger pa objektet i fraga for det
ar atgiarden utfors. De schabloniserade beloppen kan darmed ses som en form av
fondering av resurser for nyttjande var och nir behov uppstar. Detta innebér i sin
tur att 6verskott eller underskott kan uppsta enskilda ar for hyressystemet i sin
helhet. Vasentligt ar dock att kostnader och intékter i systemet over tid balanserar
och att systemet inte generellt dras vare sig med under- eller 6verskott.

Uppsagningsmojligheten ar som namnts ovan i kontrakten reglerad till nio
maéanader fore géllande avtalsperiods utgdng. Som ndmnts har dock i praktiken en
forandring genomforts vad giller detta innebarande att lokaler kan frantradas med
kortare varsel och dven under pagiende verksamhetsar. De i avtalen inskrivna
uppsigningstiderna kan man i praktiken franga efter en diskussion fran fall till fall.
Samma sak giller vid frantrade av del av lokal

3.3. Hyresgastmedverkan

Ett fungerande internt system for hyresdebitering av lokalkostnader forutsatter att
ett reellt kund — leverantorsforhéllande etableras mellan systemets parter. En sidan
ambition syns ocksa ha genomsyrat internhyressystemet vid dess inférande pa 9o-
talet. Med tiden har dock internhyrorna kommit att bli mer av en teknik f6r budge-
tering och fordelning av lokalkostnader an ett system for medvetna interna kop av
lokalresurser.

En orsak till detta ar att det regelverk som ursprungligen omgirdade internhyrorna
luckrats upp och fordandrats utan att ndgon motsvarande anpassning av hyreskon-
trakt och —villkor skett vad galler berakningsmodell av hyror och regler om uppsag-
ning/forlangning av gillande kontrakt.

En annan orsak ar att inga organiserade/planerade samrad forekommer mellan
hyresvird och hyresgist. De samrad som forekommer sker vid behov, ofta foranlett
av att verksamhetsanpassning av enskilda lokaler efterfragas. Mer 6vergripande
samrad om hyresgasternas langsiktiga lokalbehov, hyresviardens respektive hyres-
gisternas aligganden, kvaliteten i den service hyresvirden levererar, diskussioner
om hyresgisternas majligheter att paverka hyresnivan, uppfoljning av tidigare dis-
kussioner och 6verenskommelser etc, saknas helt.

3.4. Hyresvdardens synpunkter pa internhyres-
systemet

Overtorned anses ha rimliga, och egentligen for 14ga, internhyror och de uppges
ligga klart under marknadshyror p& orten. Ar 2011 budgeterades drygt 6 mnkr i
hyresintéakter och utfallet blev cirka 500 tkr back. 2012 lades samma intdktsbudget
(hyrorna kan dock som namnts ovan enligt avtalen uppraknas med KPI) och utfallet
blev drygt 2 mnkr back. I huvudsak beroende okade fjarrvarmekostnader.
Budgeteringen och hyresbetalningen fungerar sa att den intdktsbudget som
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tekniska enheten/hyresviarden far motsvaras av de hyror som 6verfors fran
namnderna. Hyresvarden har darmed inte mgjlighet att ta ut faktisk kostnad i hyra.

Hyresavtalen dr desamma som 1994 da man inforde centraliserad fastighetsforvalt-
ning. Stadning finns i separata avtal som tecknades samtidigt som hyresavtalen.
Nyare lokaler finns inga skrivna avtal for men daremot finns hyreskalkyler fram-
tagna som berorda namnder fatt lamna synpunkter pa, och som i praktiken funge-
rar som avtal/hyresunderlag.

Att hyrorna inte riknats upp har satt en press pa hyresviarden att rationalisera verk-
samheten, fraimst avses energieffektiviseringar. Nyligen har exempelvis ett nytt
elavtal tecknats som beridknas ge minst 1 mnkr per ar i besparing. Tekniska enheten
ser f n ocksé 6ver abonnemangsfragor och sakringsstorlekar tillsammans med Pited
Energi som vantas ge effektivare drift och sankta elkostnader.

En annan effekt av att hyrorna legat stilla pa vad som anses vara en for 1ag niva ar
att underhaéllet delvis blivit eftersatt. Detta mirks av genom att haverier av utrust-
ning sker i 6kad takt — mycket utrustning borjar vara gammal. Motsvarande uppges
f 6 dven gilla VA-sidan (vilket revisionen ocksa konstaterade i en granskning under
2011). Akut underhall av fastigheter och lokaler 6kar samtidigt som vissa lokaler
inte drivits pa ett ur fastighetstekniskt perspektiv effektivt sitt t ex ishallen, nagot
som uppges medfora 6kade kostnader pa sikt for de aktuella fastigheterna.

I genomsnitt raknar tekniska enheten med 50 kr/kvm i planerat underhéll men i
praktiken har detta anviants som en buffert for att klara elprishojningar etc och
ddrmed inte kommit att anvindas for underhall fullt ut. Vissa ar uppges mer eller
mindre hela beloppet for det planerade underhallet ha gatt at till att balansera
andra kostnader. Vi noterar dock att det i tekniska enhetens budgetiskande for
2013, 2014 och 2015 ingar en “Investeringsplan” som ar uppdelad ndamndsvis och
som bl a innehaller atgarder for lokaler och fastigheter. Denna plan kan ocksa uti-
fran karaktdren pa vissa av atgarderna, enligt de intervjuade, sdgas utgora ett visst
underlag for planerat underhall, men d& underhall normalt sett inte ska finansieras
over investeringsbudgeten utan 6ver driften (internhyran), stiller vi oss fragande
till detta.

Tekniska enheten har ett IT-verktyg for underhéllsplanering, hantering av felan-
malningar etc under inférande, vilket ses som positivt av de intervjuade. I samman-
hanget ndamns att fastighetsskotseln som sedan néagot ar tillbaka ar pa entreprenad
gor att kostnaderna syns pa ett mycket bittre satt an tidigare. Att nyttja entrepre-
naden pa ritt siatt och med optimerad effektivitet fordrar dock stiarkt bestillarkom-
petens och kontroll av det arbete entreprenoren utfor liksom av de kostnader som
faktureras.

3.5. Hyresgasternas synpunkter pa internhyres-
systemet
3.5.1. Socialforvaltningen/dldreomsorgen

Socialforvaltningens representant saknar en tydlig bild av vad som ingar i hyran
trots att man forsokt fa information. Sista aret uppges det ha blivit uppenbart att
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allt mindre ingar i hyran (vaktmasteri, vissa stddinsatser m m ska ha plockats bort).
Intervjuade kanner inte alls till att det finns hyres- och stidkontrakt for de verk-
samhetslokaler socialnamnden hyr.

Inom dldreomsorgen har stidningen lagts 6ver pa personalen mot hojd tjanstgo-
ringsgrad. Storstad kops dock in frén tekniska — inget sddant ingar i hyran.

Dialog med tekniska enheten om lokalbehoven har skétts av socialchefen. Enhets-
chefer for boenden t ex har inte varit delaktiga i detta. Dock var en enhetschef med i
gruppen nir Lansmansgarden byggdes om vilket uppges ha varit mycket bra och
gor att kunskap om lokalerna etc finns kvar i verksamheten. Vidare namns att man
fran enhetsniva inte vet inte var man ska fora upp fragor om alternativt nyttjande av
lokaler med ev ombyggnadsbehov, t ex ett gammalt vaktmasteri pa Linsmansgar-
den som inte anvinds och kanske kunde bli omkladningsrum. Fran enhetschefsniva
tas fragor av denna typ vidare till socialchefen som antas ta det vidare till tekniska
enheten. Nagon tydlighet in denna process finns dock inte, enligt intervju.

Underhall av lokaler har enligt socialfoérvaltningens representant skett mest i form
av akuta behov — saknar langsiktig underhéallsplanering. Tekniska enheten uppges
inte fora nagon dialog med verksamheterna angdende vad respektive part anser
behover underhéllas.

Angaende hyressittningen har socialforvaltningens representant uppfattningen att
hyrorna ar objektsbaserade och pa det séttet rattvisa. Vidare finns det ett grans-
dragningsdokument och dven en ”bild” av hur det fungerar i praktiken med
ansvarsfordelning hyresviard-hyresgist; allt som sitter fast och inte satts upp av
verksamheten tillhor fastigheten. Nagra problem med detta uppges inte finnas.

Det uppges sammantaget ha varit mycket oklarhetr runt hyror, stidkostnader och
forandringar av olika slag. Ett behov finns av att nya tydliga och aktuella
hyreskontrakt tas fram som visar vad som ingar och inte. Mgjlighet att
konkurrensutsitta stidningen om den inte ska inga i hyran efterfragas ocksa.

3.5.2. Barn- och utbildningsforvaltningen

BUN:s representanter uppger att de ibland upplever att tekniska enheten inte sjalv
vet vad som ingér i hyran, vem som ska gora vad etc. Hyresavtalen ar okdnda pa
forvaltningen, men varje ar kvitterar BU-chefen en hyreséverenskommelse med
tekniska enheten baserat pa ett underlag som tekniska tar fram. Internhyres-
kostnaden ligger i nimndens ram — lovade samma hyresniva -12, -13 och -14.
Stadkostnaden (2,9 mnkr 2012) ligger separerad per fastighet och for tva ar sedan
gicks stadfrekvenser etc igenom och man kom fram till att ndgra egentliga
besparingar inte gick att gora.

BUN:s representanter uppger att det skulle behovas konkreta underhéllsplaner for
skolorna, t ex ytskikt och de delar som slits mest. Vidare tror man att det finns
behov av att atgirda ventilationer, en hiss m m. Totalt anses dock lokalerna vara i
bra grundskick. De intervjuade anser ocksa att det ofta tar for lang tid att fa
underhallsatgarder och verksamhetsanpassningar utforda — darfor vidtagit atgarder
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sjalv t ex byggt tva mellanvaggar till lararnas arbetsplatser, akustikplattor till
musikskolan.

Gransdragningen mellan verksamhet och fastighet anses vara ganska okand. Detta
har dessutom komplicerats av problem med entreprenadlosningen for fastighets-
skotsel och brister i felanmalningsfunktionen, vilket gjort att s k verksamhetsvakt-
masteri har kommit att utféras av entreprenoren.

Skolan har sedan 2008 avyttrat flera lokaler vilket i vart fall delvis har frigjort me-
del till verksamheten och minskat 6vriga besparingsbehov genom att BUN har fatt
behalla ungefar samma budgetram totalt. For narvarande diskuteras @ven fler for-
andringar och rationaliseringar med effekter pa lokalbehoven. BUN initierar detta
helt sjalva — ingen organiserad dialog med tekniska finns om framtida lokalbehov.
Daremot har man diskuterat energieffektiviseringar med forre tekniska chefen,
dock har inte nagon djupare dialog med tekniska enheten forts om detta.

BUN:s representanter uppger att de har en bra dialog med tekniska enheten om nar
atgarder kan goras i skollokaler. Daremot far verksamheten enligt de intervjuade
inte veta om tekniska har investeringsplaner for olika fastigheter, utan maste
efterfrdga denna information. En forbattrad dialog och process ang detta skulle
enligt de intervjuade ge battre mojligheter att informera personalen om vad som ar
pa gang och nir. Som namnts ovan har vi noterat att det i tekniska enhetens
budgetidskande for 2013, 2014 och 2015 ingar en investeringsplan som ar uppdelad
namndsvis och som bl a innehéller atgirder for lokaler och fastigheter.

BUN efterlyser sammantaget aterkommande dialog med tekniska enheten och en
langre planeringshorisont for olika fastigheter. En 6ppnare redovisning av vad som
avsitts och laggs ned i underhall ses som viktigt i dessa sammanhang. I en fortsatt
dialog med tekniska enheten ar det viktigaste f n fragor kopplade till underhallet av
lekytor pa skolgéardar och forskolor. For narvarande far inte BUN &terkoppling om
nodvindiga atgirder vidtas efter genomforda besiktningar med konstaterade bris-
ter.

2013-04-03

Hans Forsstrom

Uppdrags- o projektledare
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