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1. Sammanfattning

Granskningen har omfattat tekniska servicenamndens arbete med intern och extern
uthyrning av lokaler. Intervjuer med tjanstepersoner och dokumentstudier av
styrande dokument har utgjort grunden fér granskningsresultatet.

Det nuvarande regelverket faststéller att sjalvkostnadsprincipen ska galla for
internhyror utifran ett antal komponenter. Dock framkommer i granskningen att
regelverket inte efterlevs och att det inte &ar mgjligt att kontrollera om
sjalvkostnadsprincipen uppratthalls. Fastighetsavdelningen har inte haft en korrekt
kodstruktur for kontering av kostnader, vilket har medfort att analys och uppféljning
av kostandstackningsgrad inte skett. Vid tiden fér granskningen saknas &ven
principer som reglerar hur uthyrning till externa hyresgaster ska hanteras.

Var bedomning ar darfor att hantering av lokaluthyrning inte sker pa ett
andamalsenligt satt. Flera av de brister som framkommer i denna granskning har
identifierats av verksamheten. Det pagar darfor ett arbete med att ta fram en ny
hyresmodell. Detta arbete sker framst genom kommunledningskontoret. Vi menar
att det ar av vikt att arbetet férankras aven i tekniska serviceforvaltningen. | detta
arbete vill vi understryka vikten av att klargéra hur uthyrning till externa hyresgéaster
ska hanteras.

Med bakgrund av avsaknaden av analys rérande kostnadstackningsgrad beddmer vi
att ndmnden bor inféra rutiner for att folja upp lokalkostnader och hyror.
Granskningen visar att det funnits en bristande kontroll rérande hantering av
lokalhyror, varpa vi bedémer att namnden behéver starka sin uppfoljning.

Vi rekommenderar darfor tekniska servicendmnden att:

Verka for att nuvarande forbattringsarbete rérande hyresmodell,
lokalforsorjningsprocess och fastighetsunderhall sker i samverkan mellan
tekniska servicenamnden och kommunstyrelsen.

Uppréatta principer for uthyrning till externa hyresgéaster.

Sakerstalla att det finns rutiner for kontinuerlig uppfoljning av lokalkostnader
och hyror.
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2. Inledning

2.1. Bakgrund

Kommunens &ger fastigheter samt forvaltar ett antal byggnader. Kommunen hyr
darmed ocksa ut ett stort antal lokaler internt, men aven till externa parter. Kommun
tillampar ett internhyressystem for uthyrningen inom kommunen. Syftet med
internhyressystemet &ar bland annat att lokalkostnader ska férdelas till de
forvaltningar som nyttjar lokalerna. Tekniska serviceférvaltningen har enligt
reglemente i uppgift att fullgbra kommunens uppgifter inom operativ
lokalforsorjning, fastigheter och byggnader. Inom ramen fér lokalfoérsérjningen har
namnden i uppgift att hyra in och hyra ut lokaler for kommunens behov.

Ett internhyressystem kan byggas upp pa flera olika satt. Detta beroende pa vilket
syfte och funktionalitet som systemet ska uppréatthalla. Inom offentlig forvaltning
kan detta huvudsakligen delas in i tre former; Sjalvkostnadshyra, marknadshyra och
funktionshyra. Sjalvkostnadshyra innebar att hyresgasten betalar hyra som
motsvarar den totalkostnaden som forvaltaren har for respektive fastighet.
Marknadshyresmodell bygger pa vad fastigheten hade kostat om den hade hyrts ut
pa den privata marknaden. Funktionshyra grundar sig pa den samlade kostnaden for
en uppsattning fastigheter vilka fyller samma funktion. Utdver att synliggora
lokalkostnader kan ocksa en internhyresmodell ocksa ha incitamentsstyrande syfte.
Beroende pa upplagget av struktur for lokalforsorjningen kan internhyressystemet
inkludera ekonomiska incitament for att namnderna ska verka sa lokaleffektivt som
mojligt. Det vill séga att det ar ekonomiskt férdelaktigt att vara restriktiv i nyttjandet
av lokaler.

Avseende uthyrning till externa parter kan kommunen tillampa marknadshyra.
Hyresnivan for lokalerna ska motsvara vad den 6ppna marknaden varderar lokalerna
till. Om inte kommunen véljer att hyra ut lokaler till annan princip bér grunderna for
varderingen av marknadspris vara tydliga.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Granskningens syfte ar att beddma om tekniska servicendmnden bedriver intern och
extern uthyrning av lokaler pa ett andamalsenligt satt. | granskningen besvaras
foljande revisionsfragor:

Vilka principer styr Trelleborgs kommuns internhyressystem?

Finns det ekonomiska incitament som verkar for ett effektiv lokalnyttjande
avseende internt hyrda lokaler?

Uppratthalls sjalvkostnadsprincipen for kommunens internt hyrda lokaler?
Hur finansieras lokaler vilka inte ar uthyrda?

Sakerstaller tekniska servicenamnden att kommunens lokalkostnader tacks
vid uthyrning till externa hyresgaster?
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Tillampar ndmnden marknadshyra for externa hyresgaster? Hur bestidms
marknadspriset?

2.3. Genomfdrande och avgransning

Granskningen avser tekniska servicenamnden. Inom ramen for granskningen har
dokumentation analyserats och intervjuer har skett med ett urval av
tjanstepersoner. Se bilaga 5 for kallforteckning.

2.4. Revisionskriterier

Granskningens bedomningar utgar fran foljande revisionskriterier, for att lasa mer
om revisionskriterierna se bilaga 5.

Kommunallagen (2017:725)
Tekniska servicenamndens reglemente
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3. Granskningsresultat

3.1. Styrande principer interna hyresgaster

Det nu géallande regelverket for kommunens internhyresprinciper togs fram under
ar 2012 och beslutades av kommunfullmaktige i april 2013. Modellen borjade galla
i samband med budget for ar 2015. Av beslutet framgar dven att lokalkostnader ska
ingd i namndernas budgetram for samma ar.

| forarbetet framgar att det tidigare saknats ett regelverk och aven att interna
hyresavtal inte tecknats lopande. | regelverket faststalls att utgangspunkten for
internhyrorna ska motsvara beréknad sjalvkostnad. Hyresnivan for ett objekt ska
grundas i en bashyra som bestar av foljande kostnader:

Kapitalkostnad (avskrivning och intern ranta)
Mediaforbrukning
Fastighetsskotsel och sophdmtning

Underhall (planerat underhall enligt schablon samt felavhjalpande
underhall)

Forvaltningens gemensamma kostnader for fastighetstekniska
avdelningen

Forsékringar
Ovriga driftkostnader

Bashyran ska galla under fem ar men ska justeras med héansyn till
kostnadsutvecklingen. | det beslutade regelverket framgar att KPI
(konsumentprisindex) ar ett index som kan tillampas da det ar allmant
forekommande pa hyresmarknaden. Det framkommer dock att det finns mojlighet
att ta fram andra indexregleringar. Vid intervju uppges att prisindex for kommunal
verksamhet (PKV) anvéands vid upprakning av hyror.

Efter att den initiala bashyran varit gallande i fem ar ska en ny avstamning mot
faktiska kostnader enligt punkt 1-7 ske och darefter satts en ny bashyra. Vid
intervjuer framkommer att regelverket inte har fungerat pa ett bra satt samt att
principerna inte har efterlevts, exempelvis avseende hyreshgjningar. En problematik
har aven varit att kostnader har konterats pa ett satt som inte mojliggjort en
tillracklig kostnadskontroll och uppféljning. Med bakgrund av detta paborjades ett
arbete under ar 2021 for framtagande av en ny hyresmodell.

Ekonomichef utarbetade tillsammans med den tidigare fastighetschefen en
uppdragsbeskrivning dar det framgar att den nya modellen ska vara latt att anvanda,
latt att forsta och dven optimera kommunens resultat pa koncernniva. Dartill ingar
det i uppdraget att forarbetet ska omfatta incitament for att halla nere
hyreskostnader samtidigt som langsiktig kvalitet i lokalerna erhalls.
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Vid tiden for granskningen pagar forarbetet och ett forslag till hyresmodell ar under
framtagande. Merparten av forarbetet har letts och genomfoérts av fastighetschef,
som vid tiden for granskningen har avslutat sin tjanst. Dartill har
verksamhetscontrollers och lokalstrateg fran kommunledningsférvaltningen
medverkat. Enligt uppgift har nuvarande tillférordnad fastighetschef, tillika
bitrddande foérvaltningschef, och bitradande fastighetschef inte varit involverade i
arbetet. Vidare framkommer under granskningen att bitrddande fastighetschef
avslutar sin tjanst under hosten ar 2022.

| ett tidigt utkast till internhyresmodell framgar att hyrans olika komponenter
foreslas hojas enligt KPI, arlig avrakning eller enligt central berékning (justering sker
av ekonomiavdelning). En del som kvarstar ar underhallskostnader, som ska baseras
pa en 10-arig underhallsplan.

Revisionen har i tidigare granskning patalat behovet av en langsiktig
underhallsplanering och de intervjuade uppger att det pagar ett arbete med att ta
fram detta.

Intervjuade uppger att den nya internhyresmodellen framst ska bidra till att
askadliggora lokalkostnader och sékerstélla att sjalvkostnadsprincipen uppratthalls.
Det finns darfor inga inbyggda ekonomiska incitament for att minska och optimera
verksamheternas lokalyta.

Parallellt med detta pagar aven arbetet med att ta fram styrdokument och en
struktur for lokalférsérjningsprocessen. Intervjuade uppger att det finns en ambition
att inom denna process strava mot ett effektivt lokalutnyttjande. Detta arbete
bedrivs genom enheten foér exploatering och strategisk lokalforsérjning inom
kommunledningsfoérvaltningen. Intervjuade uppger &ven att nybyggnationer ska
folja standardkoncept i hog utstrackning, exempelvis for férskolor.

Enligt nuvarande tidplan ska den nya internhyresmodellen vara gallande fran
budgetaret 2025.

3.2. Styrande principer externa hyresgaster

| det nuvarande regelverket finns inga styrande principer for de tillfallen da lokaler
hyrs ut till externa hyresgaster. Intervjuade uppger att merparten av de fastigheter
som inte anvands av kommunens verksamheter har avyttrats under den senaste
mandatperioden. Darav finns fa avtal med externa hyresgaster i det nuvarande
bestandet.

Vid intervjuer framhalls att sjalvkostnadsprincipen i basta fall ar styrande for de
avtal som finns med extern hyresgéast. Vidare framhalls att det i enstaka fall har
tillampats marknadshyra. Dock har det i nasta skede brustit i uppféljningen varpa
det inte gatt att anvanda i praktiken.

Externa hyresgaster kan ocksa tillkomma i samband med uppkop av fastigheter. |
dessa fall tas de befintliga hyreskontrakten 6ver. FOr att mojliggora
infrastrukturprojekt inom ramen for Kuststad 2025 har ett antal fastigheter
(privatbostader och lantbruksfastigheter) 16sts in. For ett antal av dessa hyresgéaster
6
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fick en ny hyra réknas fram da det saknades hyreskontrakt. Berakningen av hyran
skedde efter samrad med Trelleborgshem och Boplats Syd.

Idrottshallar och skollokaler hyrs ut framst via kultur- och fritidsforvaltningen.
Intervjuade uppger att intékterna for dessa uthyrningar framst téacker administrativa
kostnader och inte de faktiska lokalkostnaderna. Det finns inte heller nagra
faststallda principer for vad som ska galla vid uthyrning av denna typ av lokaler, till
foreningar och ideell verksamhet.

3.3. Finansiering och kostnadstéckningsgrad

Den problematik som funnits med felkontering har medfort att analys och
uppfoljning av kostnadstackningsgrad inte har genomforts. Det ar darfor inte mojligt
att sakerstalla att sjalvkostnadsprincipen efterlevs. Infor ar 2022 reviderades darfor
kontoplanen for fastighetsavdelningen. Intervjuade uppger att detta kommer
mojliggora att en rattvisande uppfoljning kan genomforas ar 2023.

Det ar dock de intervjuades uppfattning att principen inte efterlevs vid tiden for
granskningen. Exempelvis har det framkommit att det finns poster i vissa hyresavtal
som inte varit mojliga att harleda, sa som overheadkostnader. Dartill upplevs vissa
hyresavtal gynna hyresgasten pa bekostnad av hyresvarden (tekniska
serviceforvaltningen).

De lokaler som inte ar uthyrda finns sammanstéallda i en Excellista. Intervjuade
uppger att det finns f& tomma lokaler for uthyrning. Darutéver finns &ven
exploateringsfastigheter utan  hyresgaster som ocksa forvaltas av
fastighetsavdelningen. Enligt de intervjuade ges ingen sarskild kompensation for
outhyrda fastigheter i samband med budget varpa de finansieras genom medel fran
fastighetsavdelningens budget for drift och underhall.

Det finns ingen rutin for hantering av tomstallda lokaler eller vilket forfarande som
ska géalla i det fall en verksamhet avtrader en lokal. Vid intervjuer uppges att
hyresdebiteringen avslutas nar en verksamhet avtrader, det ar dock oklart om
tilldelningen for hyreskostnad upphdr.

| det nuvarande utkastet till ny hyresmodell foreslas att en lokalbank infors.
Intervjuer uppger att det pagar diskussioner rorande hur hantering och
finansieringen av detta ska upprattas.
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4. Slutsats

Granskningens slutsats ar att tekniska servicendmndens arbete med intern och
extern uthyrning inte hanteras pa ett andamalsenligt satt. Vi bygger var slutats pa
att de riktlinjer och principer som finns for intern hyressattning inte efterlevs. Dartill
saknas principer for extern uthyrning samt hantering av tomstallda lokaler och
fastigheter. Pa grund av tidigare problematik med kontering finns inga analyser av
kostnadstackning avseende kommunens lokalkostnader, for saval interna som
externa uthyrningar.

Vi kan inledningsvis konstatera att en forutsattning for att uppratthélla
sjalvkostnadsprincipen ar att det finns mdjlighet att ta fram och félja lokalkostnader,
inklusive underhallskostnader, pa ett korrekt satt. Vi ser det darfor som angelaget
att namnden sakerstéller detta, infér att en ny internhyresmodell tas i bruk.

Vidare menar vi att avsaknaden av principer for extern uthyrning kan medféra vissa
risker och otydligheter. | det fall externa hyresgaster far mojlighet att hyra lokaler
till en lagre kostnad an sjalvkostnaden kan detta liknas vid ett indirekt bidrag. Om
uthyrningen ska medge detta bor detta framga av beslutade riktlinjer eller principer.
Darutover finns ocksa en risk att en hogre hyreskostnad &n den som budgeterats tas
ut, vilket skulle innebéara att en extern uthyrning i andra hand utgor en intaktskalla.

| granskningen framkommer att flera brister &r identifierade och uppmarksammade
av organisationen. Vidare pagar ett arbete med att ta fram en ny internhyresmodell.
Fastighetsavdelningen arbetar dven med att ta fram en langsiktig underhallsplan,
som utgor ett viktigt underlag for hyresnivaer. Dartill pagar parallellt ett arbete inom
kommunledningsférvaltningen med att skapa strukturer for
lokalforsorjningsprocessen.

Sammantaget ar det positivt att brister uppmarksammats och att atgarder vidtas.
Vi vill dock patala vikten av att detta forbattringsarbete bor sker i samverkan mellan
bertrda parter. | det fall arbetet sker i parallella stuprér finns en risk att viktiga
samordningseffekter och vinster uteblir. Dartill &r det av vikt att funktioner som
arbetar med férvaltning och forsérjning av lokaler har en god forstaelse dels for
varandras roller, dels for de strukturer och principer som nu tas fram. Vidare
minskar detta risken for personberende i arbetet. Detta bor beaktas sarskilt med
bakgrund av personalomséttningen inom fastighetsavdelningen.

Med bakgrund av de brister som uppmarksammats gor vi beddémningen att tekniska
servicendmnden behoéver stérka kontroll och uppféljning rérande hantering av
lokalhyror. Detta for att sdkerstalla att beslutade principer efterlevs och att den
beslutade hyresmodellen fungerar pa ett andamalsenligt satt.

Revisionsfraga Svar

Vilka principer styr Trelleborgs | Nuvarande regelverk beslutades &r 2012.
kommuns internhyressystem? | Hyresnivan baseras pa en bashyra
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bestdende av sju delar. Intervjuade uppger
att regelverket inte har féljts fullt ut, samt
att en ny hyresmodell haller pa att tas
fram.

Finns det ekonomiska
incitament som verkar for ett
effektiv lokalnyttjande
avseende internt hyrda
lokaler?

Nej.

Uppratthalls
sjalvkostnadsprincipen for
kommunens internt hyrda
lokaler?

Det ar inte mgjligt att bedoma da det
saknas underlag for att géra en sadan
analys.

Enligt kommunens internhyresmodell ska
sjalvkostnadsprincipen galla.

Hur finansieras lokaler vilka

inte ar uthyrda?

Det sker ingen sarskild tilldelning i budget
for dessa fastigheter. Forvaltningen
finansieras via medel fran
fastighetsavdelningens budget for drift och
underhall.

Sakerstaller tekniska
servicenamnden att
kommunens lokalkostnader
tacks vid uthyrning till externa
hyresgaster?

Det ar inte mgjligt att bedoma da det
saknas underlag for att géra en sadan
analys. Det saknas ocksa principer for vad
som ska gélla vid uthyrning till externa
hyresgéster.

Tillampar ndmnden
marknadshyra for externa
hyresgaster? Hur bestams
marknadspriset?

Nej.

Det finns inga principer som styr
hyressattning for externa hyresgaster.

Med bakgrund av granskningsresultatet rekommenderar vi tekniska
servicenamnden att:

Verka for

att nuvarande forbattringsarbete

rorande hyresmodell,

lokalforsorjningsprocess och fastighetsunderhall sker i samverkan mellan
tekniska servicenamnden och kommunstyrelsen.

Uppratta principer for uthyrning till externa hyresgaster.
Sakerstalla att det finns rutiner for kontinuerlig uppfoljning av lokalkostnader

och hyror.

Linus Aldefors

EY
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5. Kallforteckning

Intervjuade funktioner

Ekonomichef/ tf kommundirektor

Forvaltningschef tekniska serviceforvaltningen

Bitradande forvaltningschef tekniska serviceférvaltningen

Bitradande fastighetschef

Tva lokalstrateger, tillvaxtavdelningen

Enhetschef exploatering och strategisk lokalférsorjning, tillvaxtavdelningen
Lokalstrateg/fysisk miljo, bildningsforvaltningen

Analyserade dokument

Principer for interna hyresavtal
Avtalsmall

Gransdragningslista

Kontoplan fastighetsavdelningen
Uppdragsbeskrivning hyresmodell
Slutrapport hyresmodell (utkast)

10
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6. Revisionskriterium

Kommunallagen (2017:725)

Det ar enligt 6 kap. 1 § styrelsens uppgift att leda och samordna forvaltningen av
kommunens angelédgenheter och ha uppsikt 6éver évriga ndmnders och eventuella
gemensamma namnder. Kommunstyrelsen ska, enligt 6 kap. 2 §, uppmarksamt folja
de fragor som kan inverka pa kommunens utveckling och ekonomiska stallning.

Kommunallagens 6 kap 6 § anger att namnderna inom sitt ansvarsomrade ska se till
att verksamheten bedrivs i enlighet med Kommunfullmaktiges mal och riktlinjer,
samt i enlighet med lagar och forfattningar som galler for verksamheten.

Tekniska servicenamndens reglemente

Enligt 18 i reglementet ska ndmnden ansvara for operativ lokalforsérjning till de
kommunala verksamheterna. Namnden ansvarar aven for in- och uthyrning av
lagenheter i de fall kommunen har en skyldighet att tillhandahalla bostader.

11



