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Lokalférsoérjningsnamnden

§ 161 Dnr LFN 2021-00304 1.1.3.0

Svar pa Revisionsrapport - Lokalforsorjningsprocessen
i Boras Stad

Lokalforsorjningsnamndens beslut

Lokalforsorjningsnimnden beslutar att 6versinda svar pa Revisionsrapport —
Lokalf6érsorjningsprocessen i Boras Stad till Stadsrevisionen.

Sammanfattning av arendet

Granskning av lokalf6rsorjningsprocessen — rapport fran Stadsrevisionen 2021

Ernst & Young AB (EY) har pa uppdrag av Stadsrevisionen i Boras Stad
granskat lokalforsorjningsprocessen i staden. Syftet med granskningen har varit
att granska hur principerna for hyressittning, renovering, underhall och
nybyggnationer ser ut och om arbetet bedrivs med en tillricklig redovisning och
intern kontroll.

Lokalférsorjningsnimndens svar

Lokalf6érsorjningsnamnden arbetar efter de prioriteringar av lokal-investeringar
som framgar av Kommunfullmiktiges budget.

Lokalinvesteringar initieras alltid av brukarnimnderna och framgar av den arliga
lokalbehovsplanen. Behov inom de volymbaserade verksamheterna har tidigare

identifierats och investeringar i dessa verksamheter prioriteras vilket framgar av

stadens investeringsbudget.

Nimndernas lokalbehovsplaner innehaller ocksa mer nirliggande behov dar
dven en Onskad prioritering har gjorts. Dessa atgirder kan av nimnderna anges
som ombyggnad, hyresgistanpassning eller underhall. Da denna kategorisering
inte ar gjord utifran ratt kompetens gor sedan forvaltningen nédvindiga
forindringar. Férutom de av nimnderna gjorda prioriteringarna gor
férvaltningen sedan en egen prioritering av underhéllsatgirder. Hogst prioritet
har atgirder som syftar till att avvarja hot mot hilsa och sikerhet, lagkrav,
atgirder 1 barande strukturer, brandsikerhet och arbetsmiljbatgarder. Utifran
underhillsplanen dskar nimnden sedan medel f6r investeringarna. Férutom
medel f6r underhall dskas ocksa medel f6r andra atgirder inom mindre
investeringar samt felavhjalpande underhall.

Da underhallsplanen stricker sig 6ver flera ar kan det bli n6dvindigt att
omprioritera. I vissa fall kan underhallsatgirder skjutas upp eller tidigareldggas
for att samordnas med andra dtgirder om detta bedoms vara ekonomiskt
fordelaktigt. I dessa fall dr det inte alltid helt klart om édtgérderna ar
standardho6jande eller rena underhallsatgirder. Niamnden kommer att
inforskaffa ett systemstod for langsiktig underhallsplanering. Beslut om detta
fattas i december 2021.
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Nir det giller inhyrda fastigheter dr situationen niagot annorlunda da det i flesta
fall ir fastighetsigaren som ansvarar for underhallet. Onskningar frin
verksamheterna raknas da till storsta delen som standardhéjande atgarder. Det
stills dock alltid krav pa ett vil fungerande underhall vilket inte innebér nagot
hyrestilligg.

Ett vidare arbete pagar avseende tillimpningsféreskrifter for: “Regler for
internhyror”.

Kommentarer som Lokalférsérjningsnimnden limnat i
sakfelsgranskningen av rapporten.

Lokalf6rsorjningsprocessen
3. 2 Lokalforsorjningsprocessen och arbetet med behovsbedémningar

Nimndernas lokalbehovsplaner ska beskriva lokalbehoven f6r den kommande
planperioden (tre 4r) men omfattar en lingre tidsplanering. Aktuell
Lokalresursplan omfattar perioden

2022 — 2030 med planperioden 2022 — 2024.

I beredningen av investeringsplanen gors inga dndringar i lokalresursplanen.
Nir (om) forandringar sker, efter KI: s investeringsbeslut, jamfort gillande
fastlagd Lokalresursplan noteras forindringen infér kommande ars
lokalresursplan. Lokalresursplanen antas av LEN 1 juni och forslag till
investeringsplan i augusti.

3.3 Forankring av lokalforsorjningsprocessen

Lokalforsorjningsnimnden initierar aldrig nagra ’byggnationer” utan endast pa
uppdrag av bestillarnimnder utifran respektive nimnds lokalbehovsplan.

Lokalf6rsorjningstorvaltningen har inte haft eller har nagon hég
personalomsittning. Om annat asyftas behover det fortydligas.

Lokalresursplanen dr grunden och utifran den planen utarbetas forslag pa
investeringsplan. I den fortsatta politiska beredningen kan enstaka objekt
prioriteras eller prioriteras ned beroende vilken politisk inriktning som tas.

3.3.2 Prioriteringsordning av lokalbehov

Prioriteringen av investeringar dr behovsstyrd. Det framgar i
Kommunfullmiktiges budget (styrdokument) var de storsta behoven finns.
Dessa behov kan férindras mellan aren.

Det ir inte Lokalf6rsorjningsférvaltningen som har den prévande rollen utan
det ar Lokalforsorjningsnimnden enligt gillande reglemente.

3.3.3 Lokalbanken

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Avsikten med lokalbanken ar att omhinderta uppsagda objekt for vidare
handliaggning. Reglerna som moijliggor f6r verksamhetsnimnderna att siga upp
en lokal pé tre manader stimulerar verksamhetsansvariga till ett effektivt
lokalutnyttjande. Pa sikt leder detta, via lokalférsorjningsprocessen, att lokaler
som inte anvinds antingen siljs, rivs eller fir ett nytt nyttjandesyfte genom
exempelvis ombyggnation.

Det ir inte forvaltarens uppgift att paborja arbetet med anvinda lokalen pa
annat satt. Nar en lokal limnas matchas den mot upptagna behov i
lokalresursplanen. Om inget behov finns startar arbetet med att hitta annan
brukare till lokalen eller att lokalen/fastigheten rivs eller siljs. Att finna en ev ny
anvindare av en uppsagd lokal ir ett gemensamt ansvar for Drift- och
forvaltningsavdelningen och Hyres- och foérvaltningsavdelningen.

Fastighetsforvaltning och underhallsplanering
4.1 Kvalitativ standard

Underhallsatgirder dr inte budgetstyrda. Se pkt 4.3

4.2 Inventering och planering av underhallsatgarder

Drift- och forvaltningsavdelningen ansvarar f6r fastighetsforvaltningen for de
dgda fastigheterna. Avdelningen ér indelad i tva enheter, férvaltarenheten och
enheten for projekt/forvaltningsstod. Ansvaret for fastighetsforvaltningen
fordelas pa tio forvaltare.

Hyres- och forvaltningsavdelningen ansvarar for fastighetsforvaltningen for de
inhyrda fastigheterna. Ansvaret dr fordelat pa fem forvaltare.

Bla Boken ir endast till for att beskriva ansvarsférdelningen mellan
verksamheterna och fastighetsdgaren.

4.2.1 Inhyrda objekt

Det ir fastslaget av KF/KS i Boras Stads regler for internhyra att det inte ska
vara nagon skillnad for hyresgisten beroende pa om verksamheten bedrivs i ett
dgt eller inhyrt objekt. Sdledes har inte Lokalforsorjningsnimnden nagon annan
intention dn vad som ér beslutat.

4.3 Budgetering

Underhallsatgirder dr inte budgetstyrda
Respektive ar dskar Lokalforsorjningsnamnden medel f6r

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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underhallsinvesteringar (2022 = 66 000 000 kr). Askandet bygger p4 behov
framstillda av forvaltningarna, lagkrav, tekniska brister och allmin
statusbedomning av fastigheterna.

Vissa behov som framstills av verksamheterna bedéms inte vara underhall utan
kan inga i andra poster inom Mindre investeringar (136 000 000 kr 2022).
Exempelvis hyresgistanpassningar, tillganglighetsanpassning, sikerhetsatgirder,
IT-investeringar, miljéanpassningar och energiatgirder. Beslut om detta fattas
utifrin behov upptagna i den arliga lokalbehovsplanen och genom framstillan.

Forvaltningen budgeterar medel for ett bedomt behov avseende felavhjilpande
underhall (2022 = 24 000 000 kr, 2021 = 16 000 000 kr). Vid behov och
mojlighet kan dessa medel istillet 6verforas till en investering for samordnade
atgirder av felavhjilpande och planerat underhall.

Nimnden beslutar om underhallsplanen och godkinner saledes foreslagna
atgirder. Namnden dr informerad om den prioritering som beskrivs ovan.

5. Internhyressystemet

Grundprinciper for internhyressystem
Hyressattning av lokaler till externa hyresgister sitts enligt marknadsmassiga
principer. Undantaget ir SARFS lokaler som omfattas av sjilvkostnadshyra.

5.1.2 Matchning mellan schablonhyror och faktiska kostnader
Forskolenamndens hyreskostnader 6verstiger de faktiska kostnaderna under

forutsittning att kostnaderna for uppsagda lokaler inte dr inraknade.

Beslutsunderlag
1. Missiv

2. Revisionsrapport - Lokalforsorjningsprocessen i Boras Stad

3. Rapportsammandrag

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Datum Instans

2021-12-14  Lokalforsorjningsnamnden
Lena Zetterberg Dnr LFN 2021-00304 1.1.3.0
Handlaggare
033 357382

Svar pa Revisionsrapport - Lokalforsorjningsprocessen
i Boras Stad

Lokalforsorjningsnamndens beslut

Lokalforsorjningsnimnden beslutar att 6versinda svar pa Revisionsrapport —
Lokalf6érsorjningsprocessen 1 Boras Stad till Stadsrevisionen.

Arendet i sin helhet

Granskning av lokalférsorjningsprocessen — rapport fran Stadsrevisionen
2021

Ernst & Young AB (EY) har pa uppdrag av Stadsrevisionen i Boras Stad
granskat lokalférsorjningsprocessen i staden. Syftet med granskningen har varit
att granska hur principerna for hyressittning, renovering, underhall och
nybyggnationer ser ut och om arbetet bedrivs med en tillricklig redovisning och
intern kontroll.

Lokalférsorjningsnimndens svar

Lokalférsorjningsnamnden arbetar efter de prioriteringar av lokal-investeringar
som framgar av Kommunfullmaktiges budget.

Lokalinvesteringar initieras alltid av brukarnaimnderna och framgar av den érliga
lokalbehovsplanen. Behov inom de volymbaserade verksamheterna har tidigare

identifierats och investeringar i dessa verksamheter prioriteras vilket framgar av

stadens investeringsbudget.

Nimndernas lokalbehovsplaner innehaller ocksa mer nirliggande behov dar
dven en 6nskad prioritering har gjorts. Dessa atgirder kan av nimnderna anges
som ombyggnad, hyresgistanpassning eller underhall. Da denna kategorisering
inte dr gjord utifran ritt kompetens gor sedan forvaltningen nédviandiga
forindringar. Férutom de av nimnderna gjorda prioriteringarna gor
forvaltningen sedan en egen prioritering av underhallsatgiarder. Hogst prioritet
har dtgirder som syftar till att avvirja hot mot hilsa och sikerhet, lagkrav,
atgirder i barande strukturer, brandsikerhet och arbetsmiljéatgarder. Utifran
underhallsplanen dskar nimnden sedan medel for investeringarna. Férutom

Lokalférsdrjningsndmnden

Postadress Besoksadress Hemsida E-post Telefon
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medel for underhall askas ocksd medel f6r andra dtgirder inom mindre
investeringar samt felavhjilpande underhall.

Da underhallsplanen stricker sig 6ver flera ar kan det bli n6dvindigt att
omprioritera. I vissa fall kan underhallsatgirder skjutas upp eller tidigareldggas
for att samordnas med andra dtgirder om detta bedoms vara ekonomiskt
fordelaktigt. I dessa fall dr det inte alltid helt klart om édtgérderna ar
standardho6jande eller rena underhallsatgirder. Ndimnden kommer att
inforskaffa ett systemstod for langsiktig underhallsplanering. Beslut om detta
fattas 1 december 2021.

Nir det giller inhyrda fastigheter dr situationen niagot annorlunda da det i flesta
fall ir fastighetsigaren som ansvarar for underhallet. Onskningar frin
verksamheterna raknas da till storsta delen som standardhéjande atgarder. Det
stills dock alltid krav pa ett vil fungerande underhall vilket inte innebér nagot
hyrestillagg.

Ett vidare arbete pagar avseende tillimpningsfoéreskrifter for: “Regler f6r
internhyror”.

Kommentarer som Lokalférsérjningsnimnden limnat i
sakfelsgranskningen av rapporten.

Lokalf6rsorjningsprocessen
3. 2 Lokalf6rsorjningsprocessen och arbetet med behovsbedémningar

e Nimndernas lokalbehovsplaner ska beskriva lokalbehoven for den
kommande planperioden (tre ar) men omfattar en lingre tidsplanering.
Aktuell Lokalresursplan omfattar perioden
2022 — 2030 med planperioden 2022 — 2024.

e I beredningen av investeringsplanen gors inga dandringar i
lokalresursplanen. Nir (om) férandringar sker, efter KI: s
investeringsbeslut, jimfort gillande fastlagd Lokalresursplan noteras
forandringen inf6r kommande ars lokalresursplan. Lokalresursplanen
antas av LFN 1 juni och f6rslag till investeringsplan i augusti.

3.3 Forankring av lokalf6rsérjningsprocessen

e Lokalforsérjningsnimnden initierar aldrig nagra ’byggnationer” utan
endast pa uppdrag av bestillarnimnder utifrin respektive nimnds
lokalbehovsplan.

e Lokalforsorjningsforvaltningen har inte haft eller har nagon hég
personalomsittning. Om annat asyftas behover det fortydligas.

e Lokalresursplanen ir grunden och utifrin den planen utarbetas forslag
pa investeringsplan. I den fortsatta politiska beredningen kan enstaka
objekt prioriteras eller prioriteras ned beroende vilken politisk inriktning
som tas.
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3.3.2 Prioriteringsordning av lokalbehov
e Prioriteringen av investeringar dr behovsstyrd. Det framgar i
Kommunfullmiktiges budget (styrdokument) var de storsta behoven
finns. Dessa behov kan férindras mellan aren.

e Det ar inte Lokalfors6rjningsforvaltningen som har den provande rollen
utan det dr Lokalforsorjningsnimnden enligt géllande reglemente.

3.3.3 Lokalbanken

e Avsikten med lokalbanken idr att omhanderta uppsagda objekt f6r
vidare handliaggning. Reglerna som mojligeor f6r
verksamhetsnamnderna att sdga upp en lokal pa tre manader stimulerar
verksamhetsansvariga till ett effektivt lokalutnyttjande. Pa sikt leder
detta, via lokalf6rsorjningsprocessen, att lokaler som inte anvands
antingen siljs, rivs eller far ett nytt nyttjandesyfte genom exempelvis
ombyggnation.

e Det ar inte forvaltarens uppgift att paborja arbetet med anvinda lokalen
pa annat sitt. Nar en lokal limnas matchas den mot upptagna behov i
lokalresursplanen. Om inget behov finns startar arbetet med att hitta
annan brukare till lokalen eller att lokalen/fastigheten rivs eller siljs. Att
finna en ev ny anvindare av en uppsagd lokal ir ett gemensamt ansvar
tor Drift- och forvaltningsavdelningen och Hyres- och
férvaltningsavdelningen.

Fastighetsférvaltning och underhallsplanering
4.1 Kvalitativ standard
Underhallsatgirder ir inte budgetstyrda. Se pkt 4.3

4.2 Inventering och planering av underhallsatgirder

Drift- och forvaltningsavdelningen ansvarar f6r fastighetsforvaltningen for de
dgda fastigheterna. Avdelningen ér indelad i tva enheter, férvaltarenheten och
enheten for projekt/forvaltningsstod. Ansvaret for fastighetsforvaltningen
fordelas pa tio forvaltare.

Hyres- och férvaltningsavdelningen ansvarar for fastighetsférvaltningen for de
inhyrda fastigheterna. Ansvaret ar fordelat pa fem forvaltare.

Bla Boken ir endast till f6r att beskriva ansvarsfordelningen mellan

verksamheterna och fastighetsigaren.
4.2.1 Inhyrda objekt

Det ir fastslaget av KF/KS i Boras Stads regler for internhyra att det inte ska
vara nagon skillnad for hyresgisten beroende pa om verksamheten bedrivs i ett
dgt eller inhyrt objekt. Sdledes har inte Lokalférsorjningsnimnden nagon annan
intention dn vad som ér beslutat.

4.3 Budgetering
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Underhallsatgirder ar inte budgetstyrda

Respektive ar dskar Lokalforsérjningsnimnden medel f6r
underhallsinvesteringar (2022 = 66 000 000 kr). Askandet bygger pa
behov framstillda av forvaltningarna, lagkrav, tekniska brister och
allmin statusbedomning av fastigheterna.

Vissa behov som framstills av verksamheterna bedéms inte vara
underhall utan kan inga i andra poster inom Mindre investeringar

(136 000 000 kr 2022). Exempelvis hyresgistanpassningar,
tillganglighetsanpassning, sikerhetsatgirder, IT-investeringar,
milj6anpassningar och energiatgirder. Beslut om detta fattas utifran
behov upptagna 1 den arliga lokalbehovsplanen och genom framstallan.
Forvaltningen budgeterar medel for ett bedémt behov avseende
felavhjilpande underhall (2022 = 24 000 000 kr, 2021 = 16 000 000 kr).
Vid behov och méjlighet kan dessa medel istillet 6verforas till en

investering f6r samordnade atgirder av felavhjilpande och planerat
underhall.

Nimnden beslutar om underhallsplanen och godkinner saledes
foreslagna atgirder. Namnden dr informerad om den prioritering som
beskrivs ovan.

5. Internhyressystemet

Grundprinciper for internhyressystem

Hyressittning av lokaler till externa hyresgister sitts enligt
marknadsmissiga principer. Undantaget 4r SARFS lokaler som omfattas
av sjilvkostnadshyra.

5.1.2 Matchning mellan schablonhyror och faktiska kostnader

Forskolenimndens hyreskostnader Gverstiger de faktiska kostnaderna
under férutsittning att kostnaderna fér uppsagda lokaler inte ér
inriknade.

Beslutsunderlag

1. Missiv
2. Revisionsrapport - Lokalférsorjningsprocessen i Boras Stad

3. Rapportsammandrag

Beslutet expedieras till

1. Stadsrevisionen

Helene Sandberg
Ordférande
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Anders Waldau
Forvaltningschef
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