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Sammanfattning

EY har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Kungsbacka kommun granskat
kommunens lokalférsorjningsprocess. Syftet med granskningen har varit att bedéma om
kommunstyrelsen och namnden for Service sakerstallt en dandamalsenlig lokalférsorjnings-
process samt hantering av kommunens verksamhetslokaler.

De huvudsakliga resultat som framkommit i granskningen ar foljande:

Lokalférsorjningsprocessen i Kungsbacka kommun ar tydligt dokumenterad med tydlig roll-
och ansvarsférdelning samt en tillfredstéllande samverkan.

Ansvarsférdelning mellan Service och privata aktérer avseende externt inhyrda lokaler &r
tydlig.

Ansvarsfordelning for &gande och drift av kommunens idrottsklubbhus ar tydlig, dar
Serviceforvaltningen ager majoriteten av idrottsklubbhusen och hyr ut lokalerna till Kultur-
och Fritidsforvaltningen, som i sin tur hyr ut till idrottsforeningar.

Det finns ett systematiskt arbete med tillhérande underlag for lokalplanering som utgar fran
verksamheternas behov pa kort och lang sikt.

Lokalférsorjningsplaneringen beaktas i driftoudgeten genom lokalplanen. Det finns dartill
flera olika incitamentsstrukturer for effektiv lokalanvandning.

Inom ramen for granskningen har vi identifierat utvecklingsomraden kopplat till uthyrnings-
processen samt avtalshantering. Den interna uthyrningsprocessen ar inte dokumenterad
och ndmnden har inte full ut foljt kommunfullméktiges riktlinjer eftersom formella hyresavtal
inte tecknas. Vi menar aven att kommunens lokalférsérjningsprocess kan stérkas genom
att rutiner for arbetssatt avseende lokaluthyrningsprocessen samt avtalshantering
dokumenteras.

Den sammanfattande bedomning utifran granskningens syfte och grunderna for
ansvarsprovning ar att kommunstyrelsen och ndmnden foér Service i stort har sakerstallt en
andamalsenlig lokalférsorjningsprocess samt hantering av kommunens verksamhetslokaler.

Vi rekommenderar namnden for Service att;

Dokumentera rutinen i forvaltningens arbetssatt avseende den interna uthyrnings-
processen.

Dokumentera rutinen for forvaltningens arbetssatt avseende internhyresavtal.

Verka for att uppdatera riktlinjerna for internhyra sa att de 6verensstammer med nuvarande
arbetssatt.
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Kommunrevisionen har bedémt att det ar vasentligt att granska kommunens lokalférsérjnings-
process. Granskningen avser framforallt nAmnden fér Service, men dven kommunstyrelsen i
viss utstrackning.

Mer information om bakgrunden till granskningen finns i bilaga 1.

1.2. Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen och namnden foér Service séker-
stallt en andamalsenlig lokalférsorjningsprocess samt hantering av kommunens verksam-
hetslokaler.

Granskningen inriktas pa féljande revisionsfragor:

Har kommunstyrelsen och ndmnden fér Service sakerstallt att det finns en tydlig roll och
ansvarsfordelning for kommunens lokalforsorjning?
Finns det en tydlig ansvarsfordelning mellan Service och privata aktdrer avseende
externt inhyrda lokaler?
Finns en tydlig ansvarsfordelning for &gandeskap och drift av kommunens idrotts-
klubbhus?
Har namnden for Service sakerstallt en tillfredsstallande samverkan inom ramen for
lokalforsdrjningsprocessen?
Har namnden for Service sakerstallt att det finns tillrackliga underlag for att bedéma
verksamheternas lokalbehov pa kort och lang sikt?
Har ndmnden for Service sakerstallt att lokalférsorjningsplaneringen aven beaktas i
driftsbudget?
Har namnden for Service sékerstéllt en effektiv lokalanvandning i kommunen?

Har namnden for Service sékerstéllt en andamalsenlig uthyrningsprocess?
Har namnden for Service sakerstallt att det finns en andamalsenlig tillampning av
kommunfullmaktiges hyresmodell for internhyressattning?
Finns det riktlinjer eller rutiner som beskriver hur hyresavtal ska utformas och
efterlevs dessa?
Finns det tydlig gransdragning for ansvaret avseende drift respektive underhall i
lokalerna och regleras detta i avtal?

1.3. Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvéands i granskningen som utgangs-
punkt for analys, slutsatser och bedémningar.

Revisionskriterierna beskrivs mer utférligt i bilaga 2.
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1.4. Metod

Granskningen genomférs genom dokument- och intervjustudier samt vid behov komplette-
rande skriftliga fragor.

Utgangspunkten for granskningen var att genomfoéra stickprov pa fem interna hyresavtal i syfte
att bedéma om det finns tydliga gransdragningar for drift och underhall. Under granskningens
gang har det framkommit att forvaltningen for Service sedan 2019 inte tecknar separata avtal
for internhyra. Granskningen har darfor istallet fokuserat pa att klargéra hur kommunens
generiska upplagg for hyresavtal ser ut.

Intervju- och dokumentforteckning framgar av bilaga 3. Samtliga intervjuade har beretts tillfalle
att sakfelsgranska rapporten.

1.5. Avgréansningar och ansvarig namnd

Granskningen avgransas i enlighet med stallda revisionsfragor. Granskningen avser kommun-
styrelsen samt namnden for Service.

1.6. Begrepp i granskningen

| granskningsrapporten anvander vi 0ss av ett antal centrala begrepp, vilka beskrivs i tabell 1.

Tabell 1. Begreppsforklaring. Kalla: Forklaringar hamtade fran Kungsbacka kommuns egna dokument
“Principer for lokalplanering”

Begrepp Definition

Lokalbank Det 6ver- eller underskott av lokaler som en organisation har.

Det kan vara behov som till exempel tillskott av lokaler som
behovs eller dverskott av lokaler som inte behdvs.

For att kunna anmala lokaler till lokalbanken kravs att det finns
en sammanhallen yta som kan hyras av annan hyresgast eller
kunna avyttras. En foljd av lokalférsorjningsplanen ar att
resultatet av denna kan utgéra underlag for lokalbanken.

Lokalbehovsplan En bruttosammanstalining av kommunens lokalbehov
(volymmatt).
Lokalbehovsplanen vidareutvecklas till en lokalplan.
Lokalférsorjningsplan En handlingsplan som &skadliggér behov av framtida lokaler

utifrén forvantade andringar i behov (volymbaserat och
andamalsenlighet) samt utifrdn utvecklingen av befintligt
fastighetsbestand.

Lokalplan En prioriterad och slutlig sammanstallning av kommunens
lokalbehov dar volymmatten omsatts till lokalldsningar som
ocksa budgeterats fordelat pa investering- och driftskostnader.
Tidpunkten da lokalbehoven bedéms kunna losas framgér

ocksa.

Lokalpolicy Dokument som anger kommunens mal med lokalférsérjningen.
Innehaller aven riktlinjer for internhyra av lokaler.

Principer for lokalplanering Ett dokument som &r vagledande och anger ramarna for hur

lokalférsorjningen med fokus pé lokalplaneringen ska utforas.

Principerna omfattar syfte, mal, samarbete, beslutsvagar och
principer fér hur nya behov ska omhéndertas.
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2. Tidigare granskningar av lokalforsorjningsprocessen i kommunen

2.1. Granskning av samverkan i lokalférsorjningsprocessen och ingangna hyresavtal
fran 2016

Syftet med granskningen frdn 2016 var bedéma om kommunens namnder och kommun-
styrelsen sékerstallt en andamalsenlig samverkan inom ramen for lokalférsorjningsprocessen.
Dartill var syftet att beddma om det fanns rutiner och riktlinjer som beskrev hur hyresavtal ska
utformas samt om dessa efterlevs.

Granskningen visade att det saknades riktlinjer och rutiner fér hur samverkan ska bedrivas
inom ramen for lokalférsorjningsprocessen. Dartill visade granskningen att lokalférsérjnings-
processen inte var tydligt dokumenterad. Den framkom aven att det inte fanns gransdrag-
ningslistor till samtliga internhyresavtal som forvaltningen for Service tecknat med forvaltning-
arna. Vidare framkom att kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU) inte upprattade och beak-
tade konsekvensanalyser vid omprioritering av forvaltningarnas lokalbehov samt att KSAU:s
aterkoppling till forvaltningarna vid omprioritering av lokalbehoven inte upplevdes som
tillracklig.

Granskningen identifierade vissa forbattringsomraden och lamnade ett antal rekommen-
dationer:

Kommunstyrelsen bor tillse att det upprattas konsekvensanalyser som utgdr besluts-
underlag vid omprioritering av forvaltningarnas lokalbehov i KSAU

Kommunstyrelsen bor tillse att det sker en aterkoppling till berérd namnd avseende
beslut om omprioritering av foérvaltningarnas lokalbehov

Namnden for Service bor tydliggdra vad en verksamhetsanpassning av en lokal inne-
bar

Namnden for Service bor tillse att gransdragningslistor som tydliggoér ansvaret for hyrda
lokaler mellan hyresvérd och hyresgast upprattas for samtliga interna hyresavtal
Namnden for Service bor tillse att lokalforsorjningsprocessen dokumenteras samt hur
samverkan i processen ska fungera

Namnden for Service bor tillse att forvaltningens uthyrningsprocess av lokaler
dokumenteras

2.2. Uppfoljande granskning fran 2018

Syftet med den uppféljande granskningen var att félja upp om kommunstyrelsen och ndmnden
for Service hanterat de rekommendationer som lamnade i granskningen 2016 samt vilka at-
garder som vidtagits.

Den uppféljande granskningen visade att kommunstyrelsen och ndmnden for Service i stort
hade beaktat revisionsrapportens rekommendationer. Den enda rekommendationen som be-
domdes kvarstd var rekommendationen till nAmnden for Service avseende att tillse att
forvaltningens uthyrningsprocess av lokaler dokumenteras.



EY

Building a better

wor«king woria

3. Roller och ansvar samt samverkan i lokalférsérjningsprocessen

3.1. Var bedéomning

Var bedoémning ar att kommunstyrelsen och namnden for Service sakerstallt att det finns en
tydlig roll- och ansvarsfordelning fér kommunens lokalforsorjning. Var bedémning grundar
sig i att det finns tydliga styrdokument som beskriver lokalférsorjningsprocessen, vilka
tjdnstepersonsgrupper som ar delaktiga i processen samt roll- och ansvarsfordelning for
respektive grupp. Det finns en tydlig ansvarsfordelning mellan Service och privata aktorer
avseende externt inhyrda lokaler. Ansvarsférdelning fér dgande och drift av kommunens
idrottsklubbhus ar tydlig, dar Serviceférvaltningen ager majoriteten av idrottsklubbhusen och
hyr ut lokalerna till Kultur- och Fritidsférvaltningen, som i sin tur hyr ut till idrottsféreningar.
Ansvarsfordelning for drift och underhall foljer ordinarie riktlinjer for internhyra av lokaler.

Var bedomning att namnden for Service sakerstéllt en tillfredsstallande samverkan inom
ramen for lokalférsorjningsprocessen. Var bedémning grundar sig i att det finns
dokumenterade riktlinjer for hur samverkan mellan kommunens forvaltningar ska ske i den
overgripande lokalplaneringsgruppen. Samverkan inom lokalforsorjningsprocessen har
genomgatt stor utveckling under de senaste aren. Ett utvecklingsomrade som kvarstar &r att
ytterligare samordna lokalférsdrjningsprocessen med samhallsbyggnadsplaneringen.

3.2. Organisationen for lokalférsorjning

Enligt reglemente har kommunstyrelsen det 6vergripande ansvaret for kommunens strategier
som styr lokalplaneringen i kommunen. Kommunstyrelsen har aven det 6vergripande budget
och beredningsansvaret for kommunen dar en lokalplan® med tillhérande investeringsbudget
ingar. Kommunstyrelsen beslutar om startbesked for projekt som 6verstiger 15 mnkr.

Av reglemente for namnden for Service framgar att namnden ar verksamhetsansvarig for ny-
till- och ombyggnad samt inhyrning av verksamhetslokaler. Det framgéar dven att namnden
ansvarar for fastighetsforvaltning och underhall av fastigheter. Av budget for namnden for Ser-
vice framkommer att namnden ansvarar for kommunens lokalférsérjning med uppdrag att
bygga, férvalta och hyra ut lokaler till kommunens samtliga verksamheter.

Forvaltningen for Service bestar av sju verksamhetsomraden. De omraden som &r involverade
i lokalforsorjningsprocessen ar verksamhetsomrade Fastigheter respektive Lokalforsérjning.
Verksamhetsomrade Fastigheter innehar det 6vergripande ansvaret for det operativa arbetet
med kommunens fastigheter. Verksamhetsomrade Lokalforsorjning har det évergripande
ansvaret for lokalférsorjningsprocessen med stod av verksamhetsomrade Fastigheter.

1 Lokalplan och tillhérande styrdokument beskrivs mer i detalj i nedan avsnitt 3.3.
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3.3. Kommunens lokalforsdrjningsprocess ar tydlig och val dokumenterad

Det 6vergripande malet med lokalférsorjningen i kommunen ar enligt styrdokumentet Principer
for lokalférsorjning att uppna en god ekonomisk hushallning med lokaler och service och dar-
med kunna frigora resurser till kommunens karnverksamheter. Det ska i forlangningen leda till
ett effektivt lokalutnyttjande och lagre kostnader totalt sett for hela kommunen.

Styrdokument Principer for lokalférsorjning syftar till att sakerstélla kommunens lokalplanering
pa kort och lang sikt. Syftet ar dessutom att skapa en enhetlig syn pa ansvar, beslut och pro-
cesser i denna fraga. De centrala faserna av Kungsbackas kommuns lokalférsorjningsprocess
aterges i detta styrdokument och presenteras i sammanfattat i figur 1 nedan.

7o) Behovsanalys utifran o0 Prioritering, beredning och Q Lokalplanen utgor
befolkningsprognoser och utredning av ndmndernas projektprotfolj for nya
© c
U— lokalprognoser. .= lokalbehov sker med stéd av © lokalprojekt som drivs i
) S— |okalplaneringsgrupper. c genomfdorandefasen.
= Q @© Denna fas omfattar
O Behovsbeskrivning beslutas C — 5 i .
_C arligen avnamnderna. (G Prioritering sker enligt qg d\ellgsr%rgiss;?-tsl‘:grlstzdier
= prioriteringsprincipen och : '
GJ o : e g Projektering och
a8 fyrstegsmodellen. -
Beslutade behovsbeskriv- TU (@) genomférande.
ningar fran namnderna
overlamnas till kommunens % De prioriterade behoven c . i Ka vi .
dvergripande lokalplanerare. ) sammanstalls i en lokal- Q Flc;rst;JI |en|s EIVEE pa}”ett
behovsplan (bruttolista LD eller flera alternativ ti

|6sning av lokalbehov samt
tidplan och kostnader for
detta.

behov) som sedan bearbetas
vidare till en skarp lokalplan
(lokalinvesteringsplan).

Forfragningsunderlag
upprattas for att handla upp
entreprenaden eller
inhyrningsobjektet.

Lokalférsorjningsplan och
lokalplan presenteras for KS i
samband med start av
budgetberedningen.

Genomforandet omfattar i
stort produktion av
lokalférandringen, fran
byggstart till driftsattning av
verksamhet.

Efter beredning i KS beslutar
KF om slutlig lokalplan som
en del av kommunbudgeten.

Figur 1. EY:s tolkning av lokalférsdrjningsprocessens centrala faser. Kélla: Principer for lokalplanering,
Kungsbacka kommun.

3.3.1.Behovsfas

Processen for lokalférsorjning (lokalplaneringsfas och genomférandefas) foregas av en
behovsfas. Behovsfasen innebar att lokalbehov identifieras och beslutas arligen av
kommunens namnder. Behov identifieras for kommande femarsperiod och dokumenteras i
behovsbeskrivningar. Som underlag for behoven finns befolkningsprognoser och lokalprogno-
ser. Namndernas behovsbeskrivningar lamnas till kommunens évergripande lokalplanerare.
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3.3.2.Lokalplaneringsfas

Kommunens évergripande lokalplanerare ansvarar for att samla in, prioritera, bereda och ut-
reda namndernas lokalbehov. Detta gors med stdd av den évergripande lokalplaneringsgrup-
pen, lokalgruppen och lokalstyrgruppen.? | de olika lokalgrupperna prioriteras, utreds och be-
reds lokalbehoven utifran prioriteringsprincip och fyrstegsmodell beslutade av namnden for
Service. | planeringsfasen ska en tid- och kostnadsbedomning av de atgéarder eller investe-
ringar som syftar till att I16sa lokalbehoven tas fram.

Lokalbehov prioriteras enligt nedan prioriteringsprincip:

Lokalbehov som inte ar lagstyrd verksamhet och lokalbehov som utgérs av
kvalitetshdjningar i befintliga lokaler har lagst prioritet.

Lokalbehov pa grund av ny exploatering har medel prioritet.

Lokalbehov som beror pa strukturomvandlingar och som ger minskade
driftskostnader samt lokalbehov pa grund av volymuttkningar inom befintliga
omraden har hogst prioritet.

Fyrstegsmodellen anger hur lokallésningar ska valjas utifran lokaleffektivitet. Modellen innebar
att lokallésningar ska prioriteras enligt féljande prioritetsordning:

1. Inga atgarder

2. Nyttjande av vakanta eller befintliga lokaler genom omdisponering inom egna eller an-
nars forvaltningslokal

3. Ombyggnation

4. Nybyggnation i egen regi eller inhyrningar

Prioriteringsarbetet inom den andra fasen lokalplanering resulterar i lokalbehovsplan,
lokalférsorjningsplan och lokalplan.®

Lokalbehovsplanen ar en bruttosammanstallning av kommunens lokalbehov. Lokalbe-
hovsplanen beslutas av lokalgruppen.

Lokalférsorjningsplanen ar en handlingsplan som visar behov av framtida lokaler utifran
forvantade andringar i behov samt utveckling av befintligt fastighetsbestand. Planen ska
visa pa vilka behov som forvantas uppsta, hur behoven ska tillgodoses och vilka metoder
som anvands i planeringen. Lokalférsorjningsplanen beslutas av lokalstyrgruppen. (se
avsnitt 3.4 nedan). Vid tillfallet for granskningen ar lokalforsorjningsplanen under
utveckling. Det finns en forsta version av denna plan som &nnu inte innefattar alla
forvaltningar.

2 Lokalplaneringsgrupperna beskrivs mer i detalj i nedan avsnitt 3.4.

8 Underlag for lokalplanering beskrivs mer i detalj i nedan kapitel 4.
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Lokalplanen redovisar beddmd budget och tidsplan for respektive lokallosning pé iden-
tifierade lokalbehov. Lokalplanen beslutas av kommunfullméaktige varje ar som en del av
kommunbudgeten.

| styrdokument principer for lokalplanering sammanfattas lokalplaneringsprocessens olika steg
och resultat under &ret i ett &rshjul som framgér av figur 2 nedan. Arshjulet visar hur, nar och i
vilka motesforum det arliga lokalplansarbetet sker. Arbetet resulterar i en arlig version av lokal-
forsorjningsplan med tillhdrande bilaga som utgdrs av lokalplanen.

Arshjul Lokalplanering

Lokaforsarjningsplan Bearbetning
december prioriterad

lokalbehovsplan

jan-mars

Avstimning mot teknik+
samhallsbyggnadsplanen
november
i Lopande avstamningar Prioriterad lokalplan
Beredning med lokalansvariga om =T
Lokalbehovsplan lokalbehovsfarandring
november - i lokalpl
pr— ar i lokalplanen.
Lopande information
till KSAU. Befolkningsprognoser
totalt och delomraden
Namnbeslutade april f maj

lokalbehov
31 oktober
Lokalplan

Beslutad
K5 maj

Bearbetming

befolkningsprognos: Beslutad Lokalplan

KF juni

juni-oktober

Figur 2. Arshjul som illustrerar processen for framtagande av lokalférsérjningsplan och lokalplan. Kalla:
Principer for lokalplanering, Kungsbacka kommun

3.3.3.Genomforandefas

Genomforandefasen pagar kontinuerligt och omfattar byggprojektets olika delprocesser; for-
studie, projektering och genomférande. Forstudie genomfors for att visa pa ett eller flera
alternativ till I16sning av lokalbehov, tidsplan samt kostnader for detta. | projekteringen studeras
och beskrivs I6sningar mer detaljerat. Forfragningsunderlag uppréattas for att handla upp
entreprenaden eller inhyrningsobjektet.

Genomférandet omfattar i stort produktion av lokalférandringen, fran byggstart till driftsattning
av verksamhet. Overlamning av objekt till verksamhetsomrade Fastighet ingdr som avslutande
aktivitet. Verksamhetsomrade Fastighet hyr i sin tur ut objektet till forvaltning med
lokalbehovet. Beskrivningen ovan ar en generell beskrivning av hur processerna for
inhyrningar och egendgda lokaler ser ut. | de projekt dar kommunen inte &r byggherre i
inhyrningsprojekt ansvarar inte kommunen for genomférandet av forstudie och projektering.
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3.4. Roller och ansvarsfdordelning ar tydliga

| styrdokumentet Principer for lokalforsorjning framgar att det finns fyra samverkande grupper
pa tjanstepersonsniva som hanterar lokalbehovet inom kommunen. Grupperna har olika roller
pa olika nivaer av lokalforsorjningsprocessen. Figur 3 illustrerar dessa grupper som behandlar
lokalbehov.

Beslutande

Lokalstyrgrupp

Beredande

Samordnande

Figur 3. lllustration dver samverkande grupper pa tjanstepersonsniva som behandlar lokalbehov. Kalla:
Principer for lokalplanering, Kungsbacka kommun

3.4.1.Lokalstyrgrupp

Beslutande moétesforum som &r i nara samverkan med 6vriga relaterade processer i kom-
munen sasom investeringsprocessen, exploateringsprocessen, budgetprocessen och
prognosarbetet.

Tar beslut av strategisk karaktar. Exempel pa arenden som beslutas i detta forum ar for-
slag pa prioriterad lokalbehovsplan, lokalférsorjningsplan och lokalplan i samband med
budgetberedning.

Gruppen ansvarar for [6pande aterkoppling till kommunstyrelsens arbetsutskott (KSAU).
Bemannas av representanter fran Service Ledning, Service Lokalforsorjning, Service Fas-
tigheter, Kommunledningskontoret ekonomi samt Samhallsbyggnadskontorets Ledning.
Sammankallande och ansvarig verksamhetschef for gruppen ar verksamhetschef Service
Lokalférsorjning.

3.4.2.Lokalgrupp

Bereder de lokalbehov som férvaltningarna presenterar och matchar dessa med till-
gangliga resurser.

Resultatet av planeringsarbetet dokumenteras i kommundvergripande lokalbehovsplan
och lokalférsérjningsplan.

Lokalgruppen ansvarar for aterrapportering till forvaltningarna och lokalstyrgruppen.
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Bemannas av representanter for Service Fastigheter, Service Ekonomi, Service Lokalfor-
s6rjning, Kommunledningskontoret ekonomi och Samhallsbyggnadskontorets Planavdel-
ning samt Mark & Exploatering

3.4.3.Ekonomigrupp

Stddjande funktion till lokalstyrgruppen och lokalgruppen.

Bereder ekonomiska analyser samt hanterar budgetarenden kopplat till lokalplanen.
Bemannas av representanter fran Service Lokalférsorjning, Service Ekonomi, Service Fas-
tigheter och kommunledningskontoret Ekonomi.

3.4.4.Overgripande lokalplaneringsgrupp

Samordnande moétesforum dar samtliga lokalansvariga i kommunens férvaltningar deltar.
Syftet med gruppen ar att I6pande halla varandra uppdaterade om respektive forvaltnings
lokalbehov.

Lokalbehov fran kommunens forvaltningar samordnas i gruppen och prioriteras utifran
kommunens fyrstegsmodell.

Rapporterar till lokalgruppen.

Bemannas av fdrvaltningarnas lokalansvariga och de kommunoOvergripande lokal-
planerarna.

Forvaltningarnas lokalansvariga ansvarar for att aterkoppla till sin egen forvaltning och
namnd.

3.5. Samverkan ar i huvudsak valfungerande

| intervjuer med tjanstepersoner inom forvaltningen beskrivs lokalférsérjningsprocessen som
systematisk och véal fungerande. Aven samverkan mellan de olika grupperna och mellan
forvaltningarna inom ramen for lokalforsorjningsprocessen upplevs fungera val.
Intervjupersonerna ger samstammigt en bild av att det genomforts ett stort utvecklingsarbete
se senaste aren for att tydliggora lokalférsorjningsprocessen och for att starka samverkan.
Exempel pa samverkan pa politisk niva ar de presidiedialoger mellan Service och andra
namndspresidier som genomforts for att informera och skapa gransoverskridande samverkan
kring lokalférsérjningsprocessen.

Ett utvecklingsomrade som fortsatt beskrivs kvarstd ar att samordna lokalforsorjnings-
processen ytterligare med samhéllsbyggnadsplaneringen for att sékerstalla att detaljplaner
synkas i tillracklig utstrackning med lokalférsorjningsprocessen. Ett ytterligare utvecklings-
omrade som identifierades i intervjuer ar att fortsatta arbetet med att tydligare kommunicera ut
principerna for lokalplanering sa processen blir val kand i alla verksamheter.
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3.6. Ansvarsfdrdelning vid externt inhyrda lokaler &r tydlig

| kommunens styrdokument Riktlinjer for internhyra av lokaler framgar hur hantering av externt
inhyrda lokaler ska ske. Dar framgar att forvaltningarna inte har ratt att teckna andra hyresavtal
an interna hyresavtal med forvaltningen for Service. Avtalsteckning med externa fastighets-
agare gors darfor av forvaltningen for Service som i sin tur upplater lokalen till forvaltningarna
med lokalbehov via sin interna uthyrningsprocess®. Figur 4 nedan illustrerar hanteringen av
inhyrning av externa lokaler.

Forvaltning med Riktlinjer for
lokalbehov internhyra av lokaler

Avtal med Extern privat

Servicefrvaltningen grinsdragningslista fastighetssgare

Figur 4. EY:s tolkning dver hanteringen av inhyrning av externa lokaler. Kalla: Riktlinjer foér internhyra av lokaler,
Kungsbacka kommun

| avtal med externa fastighetsagare finns gransdragningslistor som tydliggor ansvarsférdelning
mellan Service och privata aktérer. Gransdragningslistan ar unik for respektive avtal som
Service tecknar med den privata fastighetsagaren. | gransdragningslistan kryssmarkeras vem
som ansvarar for underhall respektive drift for exempelvis in- och utvandiga delar av
byggnaden, ventilation, el och avfall. | intervju beskrivs att vissa aldre avtal inte har samma
avtalstydlighet och att ett arbete har paborjats for att modernisera samtliga avtal.

3.7. Ansvarsfordelning for agande och drift av idrottsklubbhus hanteras utifran samma
principer som 6vriga lokaler

Agande

Forvaltningen for Service ager 23 av kommunens 26 idrottsklubbhus®. Tre idrottsklubbhus hyr
forvaltningen for Service av extern part.

Service hyr i sin tur ut alla 26 lokaler till férvaltningen fér Kultur & Fritid, som darefter hyr ut
till idrottsforeningar. Inga idrottsklubbhus &gs av Kultur & Fritid. Enligt uppgift finns dels
dokumenterade hyresavtal med samtliga féreningar som hyr lokaler av Kultur & Fritid, dels
en dokumenterad rutin hos Kultur & Fritid for hanteringen av dessa hyresavtal.

Underhall

Forvaltningen for Service ansvarar for fastighetsunderhall av idrottsklubbhusen som de sjalva
ager. Ansvarsfordelning gallande underhall av lokaler som hyrs ut av férvaltningen for Service
till kommunens forvaltningar regleras av kommunens riktlinjer for internhyra samt instruktioner

4 Uthyrningsprocessen beskrivs i detalj i avsnitt 5

5| denna definition av idrottsklubbhus innefattas klubbhus, idrottshallar och andra féreningslokaler.
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pa kommunens internsida®. Av riktlinjen framgér att exempelvis fastighets- och markskotsel
samt planerade och akuta underhall av fastigheten ingar i hyran. P4 kommunens internsida
aterfinns en fastighetsguide dar drift- och underhallsansvaret tydliggors utifran olika kategorier
sasom ventilation, sanitet och skador.

| de fall déar extern part ager lokalen finns en unik gransdragningslista fér varje avtal som
reglerar ansvarsfordelning gallande underhall.

| forvaltningen for Service lokaldatabas dokumenteras vilka delar av hyran som ingar for varje
objekt.

Drift

Foreningarna som hyr lokalen ansvarar foér den dagliga och verksamhetsnara driften.
Ansvarsfordelning av driften klargors enligt uppgift i avtal mellan férvaltningen for Kultur & Fritid
och féreningar. Exempelvis ansvarar foreningar i kommunens ridhus for en stérre del av
verksamhetsservice &n féreningar som nyttjar kommunens idrottshallar. Hyressubventioner
och foreningsbidrag gentemot foreningar som nyttjar idrottsklubbhusen hanteras av
forvaltningen for Kultur & Fritid.

Av intervju framkommer att férvaltningen fér Service stéttar forvaltningen for Kultur & Fritid
med att utforma avtal gentemot foreningar om hjalp efterfragas. Enligt uppgift har det tidigare
forts diskussion om huruvida ansvaret for hyresavtal med foéreningar ska ligga hos
forvaltningen for Service, men att sa inte blev fallet.

Beskriven ansvarsfordelning gallande agande av idrottsklubbhus finns dokumenterad i
budgeten for namnden for Kultur och fritid dar det framgar att Kultur och Fritid ansvarar for att
"teckna och fdlja upp avtal om drift och skétsel av vissa anlaggningar for kultur och
fritidsaktiviteter”.

6 Riktlinjerna och instruktionerna beskrivs narmare i avsnitt 5.2.2.
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4. Behovsunderlag, budgetering och effektivitet inom lokalforsorj-
ningsprocessen

4.1. Var bedéomning

Var bedomning ar att namnden for Service har sakerstéllt att det finns tillrackliga underlag
for att bedoma verksamheternas lokalbehov pa kort och lang sikt. Var bedémning grundar
sig pa att det finns ett systematiskt arbete med lokalplanering som utgar fran
verksamheternas behov pd kort och lang sikt. Det finns en tydlig och dokumenterad
arbetsprocess for hur underlag ska samlas in och bearbetas till den av kommunfullmaktige
beslutade lokalplanen i kommunbudgeten.

Var bedomning ar att namnden for Service har sékerstallt att lokalférsorjningsplaneringen
beaktas i driftbudget. Var beddmning grundar sig pa att lokalplanen, som ar en del av
budgeten, innehdller nyinvesteringar och avvecklingar av lokaler. Nar lokalplanen tas fram
inkluderas tid- och kostnadsbeddémning av de investeringar som syftar till att losa
lokalbehoven. UtifrAn lokalplanen budgeteras hyror for lokalinvesteringar samt inhyrda
boenden i ndmndernas ramanslag i kommunbudgeten.

Var bedémning ar att namnden for Service har sakerstéllt en effektiv lokalanvandning i
kommunen. Var bedémning grundar sig i att det finns flera etablerade incitament for en
effektiv lokalanvandning. Dokumenterade instruktioner finns for hur férvaltningen for Service
ska arbeta for effektivt lokalnyttjande. Vidare finns den s.k. 80/20-regeln som innebé&r att
namnderna finansierar 20 procent av nya lokalbehov genom sin egen driftsram, vilket
beskrivs som ett bra effektiviseringsverktyg. Konceptlokaler fér nybyggnation anvands av
vissa verksamheter, vilket innebéar att kommunen pa férhand har beslutat om utformningen
av nya lokaler for exempelvis férskolor och aldreboenden.

4.2. Det finns underlag for bedomning av lokalbehov pa kort och lang sikt

De centrala underlag fér bedémning av kommunens lokalbehov pa kort och lang sikt ar
foljande.

4.2.1.Namndernas behovsbeskrivningar sammanstalls i kommunens lokalbehovsplan

Namnderna beslutar arligen om sitt lokalbehov. Behov identifieras for kommande femarsperiod
och dokumenteras i behovsbeskrivningar. Som underlag fér behoven finns befolknings-
prognoser och lokalprognoser. Namndernas behovsbeskrivningar lamnas till kommunens
Overgripande lokalplanerare.

Namndernas samlade behov sammanstalls i kommunens lokalbehovsplan, som ar en brutto-
sammanstallining av kommunens lokalbehov. Utifran lokalbehovsplanen tas darefter en
lokalférsorjningsplan och en lokalplan fram, vilka beskrivs nedan. Dessa tva planer omfattar
en femarsperiod och revideras arligen.

4.2.2.Lokalforsorjningsplan

Syftet med lokalférsorjningsplanen ar att vara ett planeringsverktyg for lokalbehov for att med
god framforhdlining kunna beddma framtida investeringsbehov och lokalkostnader.
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Lokalférsorjningsplanen ska visa vilka lokalbehov som forvantas uppsta, hur behoven ska
tillgodoses och vilka metoder som anvéands i planeringen. Lokalférsorjningsplanen ar under
utveckling. Vid genomférandet av granskningen finns en forsta version framtagen som inte
innehaller alla forvaltningar. En komplett version beraknas vara fardigstalld till nasta ars
lokalplansarbete.

4.2.3.Lokalplan

Lokalplanen ar en prioriterad och slutlig sammanstéllning av kommunens lokalbehov. Planen
innehaller budget och tidplan for respektive lokallosning pa identifierade lokalbehov.
Lokalplanen beslutas slutligen av kommunfullméktige som en del av kommunbudgeten.

I intervjuer med kommunstyrelsens presidium och med tjanstepersoner med beredningsansvar
beskrivs underlaget for bedémning av lokalbehov som mycket bra. Det beskrivs dock i flera
dvriga intervjuer att ett planeringsarbete pa langre sikt &n fem ar vore onskvart. Exempelvis
beskrivs att mark- och exploateringsarbetet &r tidskréavande och om en investering kraver ny
mark kan fem ar vara relativt kortsiktigt.

Hur aterkopplingen pa det slutliga prioriteringsarbetet ska ske finns dokumenterat i
lokalgruppernas ansvarsbeskrivningar. Lokalgruppen ansvarar for aterrapportering av
prioriteringarna till férvaltningarna. Prioritering av lokalbehov gors enligt prioriteringsprincipen
beslutad av namnden for Service. Prioriteringsprincipen finns dokumenterad i kommunens
principer for lokalplanering Det framkommer daremot i intervjuer med lokalansvariga att det
inte uppfattas som helt forankrat varfor en nyinvestering prioriteras éver en annan.

4.3. Lokalforsorjningsplaneringen beaktas i driftbudget

I kommunbudgeten finns en sammanstéllning av ndmndernas driftramar for befintliga lokaler.
Sammanstaliningen redovisar totala ramtilldelningen foér varje ndmnd samt for&ndring jamfort
med féregaende ar. Sammanstallningen visar totala hyreskostnader, kapitalkostnader samt
forandring mot féregaende ar utifran lokalplanen.

Lokalplanen, som &r en del av budgeten, innehaller nyinvesteringar och avvecklingar av
lokaler. Nar lokalplanen tas fram inkluderas tid- och kostnadsbedémning av de investeringar
som syftar till att l16sa lokalbehoven. Som underlag till investeringsbelopp anvands oftast
areanyckeltal och volymmatt avseende behoven. Driftskostnader sdsom hyra och
engangskostnader kopplade till investeringen kostnadsbeddms ocksa.

Utifran lokalplanen budgeteras hyror for lokalinvesteringar samt inhyrda boenden i
namndernas ramanslag i kommunbudgeten. Den aktuella namnden med lokalbehov erhaller
ramhdjning motsvarande hyran nar lokalen ar klar att tas i bruk. Fran och med 2021 erhaller
namnderna ramtilldelning motsvarande 80 procent av lokalhyran. Resterande 20 procent
finansieras inom respektive ndmnds tilldelade budgetram. Ramtilldelning géller endast for
nyinvesteringar och utgar inte for verksamhetsanpassningar av lokaler.

| intervju med tjanstepersoner som har beredningsansvar upplevs att lokalférsdrjningen beak-
tas och ingar som en tydlig del i arbetet med driftsbudgeten.
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4.4. Incitamentsstruktur for effektiv lokalanvandning finns

I kommunens lokalpolicy anges att kommunen genom aktiv lokalférsorjning ska tillhandahalla
och bibehdlla andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler over tiden. | de framtagna
principerna for lokalplanering star det angivet att lokallosningar ska foreslas och valjas utifran
det prioriterade malet om att "Minska behovet av att bygga nytt genom att samutnyttja och
bygga mer flexibelt”.

I kommunen uppges det finnas olika incitamentsstrukturer for att sékerstalla en effektiv lokal-
vandning, vilka beskrivs nedan.

4.4.1.Lokalbank

Service Fastigheter ansvarar for att uppratthalla en aktuell objektforteckning med lokalbank av
kommunens befintliga fastigheter, lokaler, anldggningar och externa hyreskontrakt som tacker
innevarande befintligt lokalbestand.

I lokalbanken framgar vilka 6verskott av lokaler som en organisation har. Det kan vara behov
som till exempel tillskott av lokaler som behdvs eller dverskott av lokaler som inte behovs. For
att kunna anmala lokaler till lokalbanken kravs att det ar en sammanhallen yta som kan hyras
av annan hyresgast eller kunna avyttras. En foljd av lokalférsdérjningsplanen ar att resultatet av
denna kan utgéra underlag for lokalbanken.

4.4.2.Konceptlokaler

For att ta fram lokaleffektiva och likvardiga lokaler i kommunen har Service Lokalforsdrjning
s.k. koncepthandlingar for utbildningslokaler, fér vard- och omsorgsboende, samt for boende
med sarskild service (BmSS). Koncepthandlingarna uppges underlatta arbetet med
lokalplanen da& bedémningen av lokalbehovens budgetar kan baseras pa standardnyckeltal.
Handlingarna beskriver anvandningsomradet, innehallet och storleken pa lokalerna och utgér
underlag vid kostnadsbeddomning av lokalbehoven. Dessa dokument &r faststéllda av
namnden for Service och namnderna for Forskola & Grundskola respektive namnden for Vard
& Omsorg.

For narvarande pagar framtagande av koncept for idrotts- och foreningslokaler.

Konceptlokaler beskrivs i interviu med kommunstyrelsen presidium som nagot som 6nskas
utvecklas ytterligare, bland annat genom att fler férvaltningar & med i utformandet av nya
konceptlokaler.

4.4.3.80/20-reglen vid nyinvesteringar

Ett ytterligare incitament for effektivt lokalutnyttjande uppges vara den s.k. 80/20-regeln som
innebar att namnderna inom sin ram far betala 20 procent av hyran fér nyinvesteringar.
Resterande 80 procent av hyresbeloppen finansieras av ramtilldelning och ingar i
driftbudgeten.

Syftet med principen ar att minska pa investeringsaskanden av lokaler och istallet bidra till
effektivt lokalnyttjande. Av intervju framkommer att principen varit behjalplig i att belysa kost-
naderna fér nyinvesteringar for kommunens namnder. Principen beskrivs vidare ha bidragit till

17



EY

Building a better
wor«king woria

O0kad samverkan hos ndmnder och verksamheter for att nyttja lokaler mer effektivt istallet for
att dberopa ytterligare behov om ny lokal.

4.4.4.Mojlighet till att frantrada delar av lokaler

Av riktlinjer for internhyra framgar att uppsagningstiden for internhyresavtal for aldre lokaler
inom befintligt bestand ar sex manader. Inhyrda lokaler foljer det externt inhyrda avtalet och
egenagda lokaler som ar nybyggda har en uppsagningstid pa tio ar. Det finns mgjlighet att
avtrada en del av lokalen forutsatt att det avser en storre sammanhangande del av byggnaden
och inte enskilda rum.

Nar uppsagningstiden har passerat har forvaltningen for Service tolv manader att avveckla
eller orda ny uthyrning av lokalen. Hyreskostnaden under denna period finansieras av
kommunstyrelsen. Efter tolvmanadsperiodens slut belastas budgeten for namnden for Service.
Pa sa vis uppges detta medfora incitament for namnden for Service att aktivt arbeta med
avveckling eller omstrukturering av fastighetsbestandet samt ansvara for ett effektivt lo-
kalnyttjande.
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5. Uthyrningsprocessen

5.1. Var bedomning

Var beddémning ar att namnden for Service delvis har sakerstéllt en andamalsenlig
uthyrningsprocess. Bedomningen grundar sig i att det finns véletablerade arbetssatt fér hur
uthyrningsprocessen ska genomforas. Vi bedémer dock att nAmnden kan stérka den interna
uthyrningsprocessen genom att dokumentera den. Detta ar en rekommendation som
lamnades av revisionen 2016, foljdes upp 2018 och som fortfarande inte &r omhandertagen.

Var bedomning ar att namnden for Service i huvudsak sakerstillt en andamalsenlig
tilampning av kommunfullmaktiges hyresmodell for internhyressattning. Var bedémning
grundas pa att hyran i allt vasentligt utgar fran kommunfullmaktiges riktlinjer for internhyra
och att det finns tydliga gransdragningar avseende ansvar for drift och underhall. Daremot
har ndmnden inte fullt ut foljt kommunfullmé&ktiges riktlinjer eftersom formella hyresavtal inte
tecknas. Arbetssattet med indirekta "avtal” &r inte dokumenterat i styrdokument. Enligt var
mening skulle namndens styrning starkas av att verka for att uppdatera riktlinjerna sa att de
battre dverensstammer med nuvarande arbetssatt.

5.2. Uthyrningsprocessen &r dokumenterad for externa lokaler men inte for interna
lokaler

Som ett komplement till kommunfullmaktiges lokalpolicy har kommunfullmaktige &ven beslutat
om tva riktlinjer som reglerar de kommuninterna hyresfoérhallandena. Den ena riktlinjen avser
fornallandet mellan kommunstyrelsens forvaltning och serviceforvaltningen. Den andra
riktlinjen avser forhallandet mellan serviceforvaltningen som hyresvard och respektive
forvaltning som hyresgast.

Om det finns ett lokalbehov som inte ryms i lokalplanen kan forvaltningen for Service férhyra
lokaler av externa fastighetsagare. Ett exempel ar Sard vard- och omsorgsboende vars
fastighet &gs av Eksta Bostads AB. Till stéd for arbetet finns ett flertal processkartor och rutiner,
exempelvis vilka steg en hyresforfragan genomgar och en rutin for hyresforfragan ska se ut.
Processkartor och rutiner avseende hyra av externa lokaler &r tillgangliga for forvaltningen for
Service men inte for andra forvaltningar, vilket forklaras av att det ar Service som hyr in de
externt inhyra lokalerna & andra forvaltningars rékning.

For uthyrning till andra forvaltningar av kommunagda lokaler saknas motsvarande
processkartor och rutinbeskrivningar. Det finns dock vissa rutiner till stéd for den administrativa
hanteringen, exempelvis administration av hyror. De intervjuade uppger att den interna
uthyrningsprocessen ar val etablerad och det finns inte nagra otydligheter i processen. | figur
6 illustrerar vi far tolkning av den interna uthyrningsprocessen utifran beskrivningar i intervjuer.
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Beslut om Nar beslut tagits Kalkyl och kostnader
lokallésning fattas politiskt galler KF:S for lokalen Lokalen registreras i
politiskt och laggs in i hyresmodell for kontrolleras centralt fastighetsregister hos
kommunbudgeten internhyressattning med ekonomi- Service
via lokalplanen som "avtal" avdelningen

Figur 6. EY:s tolkning av den interna uthyrningsprocessen

5.3. Budgeten utgor “avtal”

Enligt kommunfullméktiges riktlinjer for internhyra av lokaler ska det for varje objekt i
kommunen finnas minst ett avtal om internhyra mellan hyresvéarden, det vill sdga forvaltningen
for Service, och hyresgasten.

Enligt uppgift fran forvaltningen for Service skrivs numera, efter en Gversyn av
internhyresprocessen 2019, inte formella avtal for lokaler som hyrs ut internt. De intervjuade
beskriver att lokalférsdrjningsprocessen och budgetprocessen utgdr "avtalet”, det vill sdga att
objektet ingar i lokalplanen som en del av kommunbudgeten. De intervjuade menar att
namnderna saledes indirekt godkanner de forutsattningar och villkor som framgar av
kommunfullmaktiges riktlinjer for internhyra. Genom denna "avtalslésning” menar intervjuade
att alla interna hyresavtal ar likvardigt utformade. Arbetssattet med indirekta "avtal” ar inte
dokumenterat i styrdokument.

5.4. Hyresvillkor regleras i kommunfullmaktiges riktlinjer for internhyra

Riktlinjerna for internhyra reglerar kontraktsvillkor och uppsagning av lokaler. Villkoren anger
att hyresavtalen géller tills vidare med undantag for nyproducerade lokaler. For nyproducerade
lokaler eller lokaler som genomgatt stor ombyggnad &r hyrestiden 10 ar. Uppsagning av
lokalen ska ske skriftligt och uppsagningstiden &r 6 manader.

Riktlinjerna anger aven att hyresgasten debiteras en sjalvkostnadsbaserad hyra. Det framgar
aven hur kostnaderna generellt férdelar sig inom kommunens lokaler vid tidpunkten for
riktlinjerna.” Av hyran utgér exempelvis kapitalkostnader 55 procent och energi 17 procent.

5.5. Gransdragningslista klargor ansvar for atgarder

Riktlinjerna for internhyra reglerar gransdragningar, serviceniva, forandring av lokaler,
underhadlls- och ombyggnadsarbeten, forandrat anvandningsomrade samt hyresgast-
relaterade lokalférandringar.®

7 Det vill saga hur kostnaderna fordelades ar 2014.

8 For externt hyrda lokaler galler gransdragningar i avtal med fastighetsagaren.

20



EY

Building a better
wor«king worig

Internhyran bestar av tre komponenter:

Driftskostnader (exempelvis administration, energi och VA)
Kapitalkostnader (exempelvis avskrivningar)
Underhallskostnader (exempelvis planerat och akut underhaill)

Huvudregeln &r saledes att hyresgasten genom internhyran bekostar bade drift och underhall.
Undantaget galler storre oférutsedda kostnader, exempelvis om lokalen blivit sa skadad att
verksamheten maste byta lokaler. Hyresvarden ansvarar for att bekosta och finansiera
aterstallandet, men hyresgasten bekostar ersattningslokaler. P4 kommunens interna
webbsida finns det vidare information om gransdragningar for ansvaret av drift och underhall
for hyrda lokaler. P4 webbsidan finns det en s.k. fastighetsguide som tydliggor drift- och
underhdllsansvaret utifran olika kategorier sasom ventilation, sanitet och skador. De
intervjuade upplever att gransdragningarna avseende drift och underhall &r tydliga.

Aven om inte formella avtal skrivs har serviceforvaltningen en detaljerad intern lista Gver
samtliga objekt och hur kostnaderna fordelas pa driftskostnader, kapitalkostnader och
underhallskostnader. Den interna listan Gver kostnadsférdelning Gverensstammer i allt
vasentligt med forteckningen av kostnadskomponenterna i riktlinjerna for interhyra.

Av den interna listan 6ver samtliga objekt framgar att hyran arligen raknas upp eller ned utifran
faktiska kostnader. Exempelvis framgar att forandrad internranta fran tva till en och en halv
procent mellan 2020 och 2021 innebar att ett objekt fick lagre totalhyra.
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6. Samlad bedémning

6.1. Bedomning utifran revisionsfragorna

Revisionsfragor

Beddmning

Har kommunstyrelsen och namnden for
Service sakerstéllt att det finns en tydlig
roll och ansvarsférdelning fér kommunens
lokalforsoérjning?

o Finns det en tydlig ansvarsfordel-
ning mellan Service och privata
aktorer avseende externt inhyrda
lokaler?

o Finns en tydlig ansvarsférdelning
foér agandeskap och drift av kom-
munens idrottsklubbhus?

Ja. Det finns tydliga styrdokument som beskriver lokal-
férsorjningsprocessen, inklusive vilka tjanstepersons-
grupper som ar delaktiga i processen samt roll- och
ansvarsfordelning for respektive grupp.

Det finns en tydlig ansvarsfordelning mellan Service
och privata aktorer avseende externt inhyrda lokaler.

Ansvarsfordelning for &gande och drift av kommunens
idrottsklubbhus ar tydlig, dar Serviceforvaltningen ager
majoriteten av idrottsklubbhusen och hyr ut lokalerna
till Kultur- och Fritidsférvaltningen, som i sin tur hyr ut
till idrottsforeningar. Ansvarsfordelning for drift och
underhall folier ordinarie riktlinjer for internhyra av
lokaler.

Har namnden for Service sakerstallt en
tillfredsstéllande samverkan inom ramen
for lokalforsorjningsprocessen?

Ja. Det finns dokumenterade riktlinjer fér hur
samverkan mellan kommunens férvaltningar ska ske i
den dvergripande lokalplaneringsgruppen. Samverkan
inom lokalforsorjningsprocessen har genomgatt stor
utveckling under de senaste aren. Ett utvecklings-
omrade som beskrivs kvarstd &r att ytterligare
samordna lokalférsorjningsprocessen med samhalls-
byggnadsplaneringen.

Har ndmnden for Service sakerstallt att
det finns tillrdckliga underlag for att
bedoma verksamheternas lokalbehov pa
kort och lang sikt?

Ja. Det finns ett systematiskt arbete med tillhérande
underlag for lokalplanering som utgar fran
verksamheternas behov pa kort och lang sikt. Det finns
en tydlig och dokumenterad arbetsprocess for hur
underlag ska samlas in och bearbetas till den av
kommunfullmaktige beslutade lokalplanen i
kommunbudgeten.

Har namnden for Service sékerstéllt att
lokalférsorjningsplaneringen aven
beaktas i driftsbudget?

Ja. Lokalplanen, som ar en del av budgeten, innehaller
nyinvesteringar och avvecklingar av lokaler. Nar
lokalplanen tas fram inkluderas tid- och kosthads-
beddmning av de investeringar som syftar till att I6sa
lokalbehoven. Utifran lokalplanen budgeteras hyror for
lokalinvesteringar samt inhyrda  boenden i
namndernas ramanslag i kommunbudgeten.
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Har namnden for Service sakerstallt en
effektiv lokalanvandning i kommunen?

Ja. Det finns flera etablerade incitament for en effektiv
lokalanvandning. Dokumenterade instruktioner finns
for hur férvaltningen for Service ska arbeta for effektivt
lokalnyttjande. Vidare finns den s.k. 80/20-regeln som
innebar att némnderna finansierar 20 procent av nya
lokalbehov genom sin egen driftsram, vilket beskrivs
som ett bra effektiviseringsverktyg. Konceptlokaler for
nybyggnation anvands av vissa verksamheter, vilket
innebar att kommunen péa foérhand har beslutat om
utformningen av nya lokaler for exempelvis forskolor
och aldreboenden.

Har namnden for Service sakerstéllt en
andamalsenlig uthyrningsprocess?

Delvis. Det finns véletablerade arbetssatt for hur
uthyrningsprocessen ska genomforas. Vi menar att
namnden kan starka den interna uthyrningsprocessen
genom att dokumentera den processen. Detta ar en
rekommendation som ladmnades i revisionens
granskning 2016, vilken foljdes upp 2018 och som
fortfarande inte ar omhandertagen.

Har namnden for Service sakerstallt att
det finns en andamalsenlig tillampning av
kommunfullméktiges  hyresmodell  for
internhyressattning?

o Finns det riktlinjer eller rutiner
som beskriver hur hyresavtal ska
utformas och efterlevs dessa?

o Finns det tydlig gransdragning for
ansvaret avseende drift
respektive underhall i lokalerna
och regleras detta i avtal?

Ja, i huvudsak. Hyran utgar i allt vasentligt utgar fran
kommunfullméktiges riktlinjer for internhyra. Det finns
tydliga gransdragningar avseende ansvar for drift och
underhall. Daremot har namnden inte full ut foljt
kommunfullméktiges riktlinjer eftersom formella
hyresavtal inte tecknas. Arbetsséttet med indirekta
"avtal” &r inte dokumenterat i styrdokument.

Enligt var mening skulle nAmndens styrning starkas av
att verka for att uppdatera riktlinjerna sa att de battre
Odverensstdmmer med nuvarande arbetssatt.
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6.2. Slutsatser och rekommendationer

Granskningens syfte har varit att beddma om kommunstyrelsen och namnden fér Service
sakerstallt en andamalsenlig lokalforsorjningsprocess samt hantering av kommunens
verksamhetslokaler. Var sammanfattande beddmning utifran granskningens syfte och
grunderna foér ansvarsprovning ar att kommunstyrelsen och namnden fér Service i stort har
sakerstallt en &andamalsenlig lokalforsorjningsprocess samt hantering av kommunens
verksamhetslokaler.

Lokalférsorjningsprocessen i Kungsbacka kommun ar tydligt dokumenterad med tydlig roll-
och ansvarsfordelning samt en tillfredstéllande samverkan. Det finns ett systematiskt arbete
med tillhrande underlag for lokalplanering som utgar fran verksamheternas behov pa kort och
lang sikt. Lokalforsorjningsplaneringen beaktas i driftbudgeten genom lokalplanen. Det finns
dartill flera olika incitamentsstrukturer for effektiv lokalanvandning.

Inom ramen for granskningen har vi identifierat utvecklingsomraden kopplat till uthyrnings-
processen samt avtalshantering. Den interna uthyrningsprocessen ar inte dokumenterad och
namnden har inte full ut foljt kommunfullmaktiges riktlinjer eftersom formella hyresavtal inte
tecknas. Vi menar &ven att kommunens lokalférsorjningsprocess kan starkas genom att rutiner
for arbetssétt avseende lokaluthyrningsprocessen samt avtalshantering dokumenteras.

Utifran granskningen lamnar vi nedanstaende rekommendationer. Vi rekommenderar
namnden for Service att:

Dokumentera rutinen i forvaltningens arbetssatt avseende den interna uthyrnings-
processen

Dokumentera rutinen for forvaltningens arbetssétt avseende internhyresavtal
Verka for att uppdatera riktlinjerna for internhyra sa att de Gverensstammer med
nuvarande arbetsséatt

Goteborg den 22 mars 2022

f vV -
s G2 i
V‘/ J B L

Andreas Haugen Karin Knutsson
Verksamhetsrevisor Verksamhetsrevisor
Ernst & Young AB Ernst & Young AB

Mikaela Bengtsson

Certifierad kommunal yrkesrevisor
Kvalitetssakrare

Ernst & Young AB
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Bilaga 1. Bakgrund

Namnden for Service ansvarar for kommunens lokalférsorjning med uppdrag att bygga, for-
valta och hyra ut lokaler till kommunens samtliga verksamheter.

Namndens drift och underhall av lokaler finansieras genom internhyror fran évriga verksam-
heter i kommunen. Hyror réknas upp utifran direktiv som beslutats av kommunfullmaktige.

En av namndens malbilder for 2021 ar att arbeta effektivt och strategiskt med lokalplanering
for kommunens samlade lokalbehov. Namnden ska vidare sékerstélla att kommunens lokaler
ar andamalsenliga. Vidare planerar och bygger namnden enligt samma malbild fér mojligheten
till 6kat samutnyttjande av lokalerna inom kommunen.

De budgeterade beloppen for ny- till och ombyggnationer av lokaler tillhér kommunstyrelsen
och kommunstyrelsen kan justera mellan olika lokalobjekt under aret. Namnden for service
bekostar kapitalkostnaderna for lokalerna och tar ut dessa kostnader i en hyra av hyres-
gasterna.

Vid kommunrevisionens dialoger med namnder, som genomfdorts inom ramen fér grund-
laggande granskning 2020, har det framkommit att det finns utmaningar kopplat till lokal-
forsorjning inom flera ndmnder. Dartill genomforde revisionen 2016 en granskning av lokal-
forsorjningsprocessen och ingadngna hyresavtal. Detta foljdes sedan upp 2018. | den upp-
foljande granskningen 2018 konstaterades att rekommendation till nd&mnden for Service avse-
ende att tillse att forvaltningens uthyrningsprocess av lokaler dokumenteras inte var atgardad.

For att sakerstélla en andamalsenlig lokalférsorjning ar det av vikt att det finns en tillfreds-
stallande samverkan inom ramen for lokalférsorjningsprocessen och en tydlig roll- och
ansvarsfordelning. Kommunrevisionen har mot bakgrund av ovanstdende samt utifran sin risk-
och vasentlighetsanalys beddmt att det ar vasentligt att genomféra en férdjupad granskning
av arbetet med lokalférsdrjnings inom kommunen.
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Bilaga 2. Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de beddémningsgrunder som bildar underlag for revisionens ana-
lyser, slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna i denna granskning utgors av:

Kommunallagen (2017:725)

Enligt 6 kap 68 ansvarar namnderna for att var och en inom sitt omrade se till att verksamheten
bedrivs i enlighet med de mal och riktlinjer som fullméktige har bestamt samt de bestammelser
i lag eller annan forfattning som galler for verksamheten. Likas& ska namnderna se till att den
interna kontrollen &r tillracklig och att verksamheten bedrivs pa ett i ovrigt tillfredsstéllande satt.

Reglemente for kommunstyrelsen och namnden for Service
Reglemente fér namnden for Service (2020-10-06)

Av namnden for Service reglemente framkommer att nAmnden bland annat ansvarar for ny-,
till- och ombyggnad samt inhyrning av verksamhetslokaler. Namnden ansvarar aven for
fastighetsforvaltning och underhall samt lokalvard.

Reglemente for kommunstyrelsen (2021-05-04)

Av kommunstyrelsens reglemente framkommer att kommunstyrelsen bland annat innehar det
operativa ansvaret for kommunens planverksamhet. Detta inkluderar bland annat planbesked,
exploatering och plangenomférande.

Kommunens planer, riktlinjer och rutiner inom lokalforsérjningsomradet.
Principer for lokalplanering (2021-07-01)

Dokument antaget av namnden fér Service som syftar till att samla, fortydliga och beskriva
kommunens rutiner och aktiviteter som berér lokalplanering och lokalinvesteringar. Vidare syf-
tar dokumentet till att sékerstalla kommunens lokalplanering pa kort och lang sikt och skapa
en enhetlig syn pa ansvar, beslut och processer.

Lokalpolicy (2014-09-17)

Kommunens lokalpolicy anger att kommunen ska genom aktiv lokalférsorjning och forvaltning
tilhandahalla och bibehalla &ndamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler ver tiden.

Riktlinjer for internhyra av lokaler (2019-10-02)

Dokumentet klargor riktlinjer som avser forhallandet mellan hyresvard verksamhetsomrade
Fastigheter och hyresgast (respektive forvaltning). Riktlinjen innehaller kontraktsvillkor, hyrans
bestandsdelar samt instruktioner for hantering av tomma lokaler.
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Bilaga 3. Kéallforteckning
Intervjuer

Verksamhetschef fastigheter vid forvaltningen for Service, 2022-01-19
Verksamhetschef Lokalférsorjning vid forvaltningen for Service, 2022-01-19
Forvaltningschef vid férvaltningen fér Service, 2022-01-19

Namnden fér Services presidium, 2022-01-19

Lokalplanerare vid forvaltningen fér Service 2022-01-19

Lokalansvariga fran forvaltningen for Vard & Omsorg samt férvaltningen for Kultur &
Fritid, 2022-01-19

Budgetspecialist 2022-01-19

Samhallsbyggnadschef, 2022-01-25

Kommunstyrelsens presidium, 2022-01-25

Dokumentation

Kommunbudget med lokalplan 2021
Kommunbudget med lokalplan 2022
Namndbudget — namnden for Service 2021
Namndbudget — namnden for service 2022
Principer for lokalplanering, 2021-07-1
Lokalbehovsplan 2021-06-16
Behovsbeskrivningsmall

Processkartor for uthyrningsprocessen
Riktlinjer for internhyra av lokaler, 2019-10-02
Lokalbank

Koncept Utbildningslokaler, 2018-12-20
Lokalpolicy, 2014-11-11

Reglemente for kommunstyrelsen, 2021-05-04
Reglemente fér namnden for Service, 2020-10-06
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