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1. Sammanfattning

EY har pa uppdrag av Revisionskontoret i Boras stad granskat lokalforsorjningsprocessen i
staden. Syftet med granskningen var att granska om principerna for hyressattning, renovering,
underhall och nybyggnation ar andamalsenliga och om arbetet bedrivs med en rattvisande
redovisning och tillracklig intern kontroll.

Utifrdn granskningens syfte och grunderna for ansvarsprovning ar var sammanfattande
bedomning att det pa en Overgripande niva finns en véletablerad struktur for hur
lokalférsorjningsprocessen ska bedrivas i staden. Vi bedomer samtidigt att processen i
vasentliga delar behover fortydligas och formaliseras i syfte att skapa likriktighet,
forutsagbarhet och darigenom en mer andamalsenlig lokalférsorjningsprocess. Det framgar av
granskningen att det saknas tydliggjorda principer for hur lokalinvesteringar prioriteras. Likasa
att det saknas formaliserade rutiner for prioriteringsansvaret mellan Lokalférsorjningsndmnden
och Kommunstyrelsen avseende olika typer av lokalinvesteringar. Dartill anser vi att det ar
problematiskt for namnders planeringsmassiga formaga att det forekommit lokalinvesteringar
som initierats av annan beslutande férsamling &n den som investeringen avser.

Vi bedbmer vidare att Lokalférsérjningsnamndens planering och prioritering av
fastighetsunderhallet ar otillracklig. Vi grundar bedomningen pa att det saknas langsiktiga
underhallsplaner for fastighetsbestandet, att det saknas adekvat systemstdd for planeringen
av fastighetsunderhallet samt att det saknas klassificering och prioriteringsprinciper for
underhallsatgarder. Dartill anser vi att budget for fastighetsunderhallet bor baseras pa det
bedomda behovet. | dagslaget planeras underhallsatgarder framst baserat pa tilldelad
budgetram.

Avseende stadens internhyressystem ar det var bedomning ar att hyresnivaerna sakerstaller
finansieringen av fastighetsforvaltningen kopplat till kapitalkostnader, drift och underhall for
den del av bestandet som ar uthyrt. Vi anser dock att Lokalforsdrjningsnamnden behover
tydliggora forutsattningarna for omklassificering av lokaler fran standardlokal till ny lokal, samt
fortydliga vilka forutsattningar som kravs for att atgarder ska bedémas vara standardhéjande
och darmed hyrespaverkande.

Till grund for granskningens bedémningar finns flertalet iakttagelser som redogors for i
rapporten. Svar pa revisionsfragorna samlas i avsnitt 6.1 respektive bilaga 1.

Granskningen har resulterat i foljande rekommendationer till Kommunstyrelsen och
Lokalforsorjningsnamnden.

Lokalforsorjningsnamnden och Kommunstyrelsen rekommenderas att:
Tydliggora prioriteringsordningen for lokalinvesteringar.
Tydliggora ansvarsfordelningen mellan bestallande ndmnd, Lokalférsérjningsndmnden
och Kommunstyrelsen avseende prioriteringar och initieringar av lokalinvesteringar.

Vidta atgarder for att synkronisera den demografiska prognosen med
lokalférsorjningsprocessen.

Lokalforsorjningsnamnden rekommenderas att:
Sakerstalla att langsiktiga underhallsplaner uppréattas for stadens fastigheter, samt
tillse att forvaltarna har adekvat systemstod for att uppratthdlla planeringen av
fastighetsunderhallet.
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Riskklassificera underhdllsatgarder samt uppratta en prioriteringsordning for
underhallsplaneringen.

Sakerstalla att budget for fastighetsunderhallet baseras pa det bedomda behovet enligt
underhallsplan.

Séakerstéalla att fastighetsforvaltningen &r likriktad for hyresgasten oavsett om lokalerna
ar inhyrda eller agda, detta i enlighet med Lokalférsérjningsndmndens intention.
Tydliggora forutsattningarna for omklassificering av lokaler fran standardlokal till ny
lokal.

Tydliggora gransdragningen mellan standardhoéjande atgarder och underhallsatgarder.
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2. Inledning

2.1. Bakgrund

Boras Stads befolkning véaxer, vilket tilsammans med reinvesteringsbehov, stéller stora krav
pa en effektiv lokalforsorjningsprocess.

En andamalsenlig lokalférsorjningsprocess ar vasentlig for att tillgodose Boras Stads
lokalbehov i saval ett kvantitativt, kvalitativt som i ett ekonomiskt avseende. For att sakerstélla
en effektiv lokalforsorjningsprocess kravs en strategisk planering dar lokalbehovet planeras
gemensamt.

Kommunstyrelsen ansvarar fér att leda, samordna och félja upp de verksamheter som
kommunen bedriver. Det omfattar att arbeta med ekonomisk planering, uppféljining och
utvardering. Vidare att arbeta med utformning, uppféljning och utvardering av dvergripande
mal, riktlinjer och planer inklusive Oversiktsplanen. Lokalférsorjningsnamnden ansvarar for
genomférande av lokalférsorjningen, samt forvaltar fastighetsbestand inom staden.

De flesta kommuner i Sverige har nagon form av internhyresmodell for att ge vagledning eller
som ett ekonomiskt styrmedel. Detta for att astadkomma besparingar, Oka
kostnadsmedvetandet och gora sa att kostnaderna betalas av de som faktiskt nyttjar lokalerna.
Genom prisséattning visar man att lokaler kostar och darmed skapas incitament for
kostnadseffektivitet och aterhallsamhet. Internhyra anvands alltsa bade for att informera och
styra. Bland kommuner i Sverige forekommer huvudsakligen tre olika typer av
internhyresprinciper; sjalvkostnadshyra, marknadshyra och funktionshyra. Stadens revisorer
har utifran en riskbedomning beslutat att granska lokalférsérjningsprocessen.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Syftet ar att granska hur principerna for hyressattning, renovering, underhdll och
nybyggnationer ser ut och om arbetet inom omradet bedrivs med en tillracklig redovisning och
intern kontroll.

Den 6vergripande revisionsfragan ar:
Bedrivs Boras Stads interna uthyrning av verksamhetslokaler andamalsenligt och med
tillrdcklig intern kontroll och hur ser lokalférsérjningsprocessen ut?

Foljande revisionsfragor har formulerats:
Finns det erforderliga styrande dokument, system, rutiner och aktiviteter for
lokalforsorjningsprocessen, med tydliga roller och ansvar?

Bedrivs lokalforsoriningsprocessen med tillracklig framforhallning och med ett langsiktigt
perspektiv?

Vilka principer tillAmpas géllande hyresavtal avseende Lokalférsorjningsforvaltningens
verksamhetsfastigheter?

Hur ser internhyressystemet ut i Boras Stad?

Sakerstaller det befintliga systemet att hyressattningen av Stadens fastigheter &ar
andamalsenlig utifran hyresobjektens driftskostnader, investeringsutgifter samt alder
och behov av underhall?

o Finansieringsmodell vid nyetablering alternativt nybyggnation av befintlig lokal?
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Finns kopplingar mellan lokaforsérjningsprocessen och kostnadsfordelningen for lokaler
inom kommunen?

Vilka objekt finns?

Hur har underhalls- och renoveringskostnader for lokalerna férdelats mellan objekten
Over tid?

Hur ser principerna ut for hyressattning vid uthyrning till externa hyresgéster?

Hur redovisas Stadens fastighetsinnehav?

Vilka redovisningsprinciper anvands?

Hur stams Lokalforsorjningens system (Vitec) av mot Stadens ekonomisystem?

Hur regleras avskrivningar?

Hur har avskrivningar paverkat hyressattningen over tid?

Genom ett tillaggsuppdrag fran revisionskontoret har granskningen uttkats till att &ven omfatta
foljande fragestallningar:

Hur ser lokalférsérjningsprocessen ut?

Hur genomfoérs behovsinventering?

Med vilken framférhallning sker inventering av framtida lokalbehov?
Hur ser prioriteringsordningen ut?

Vilka roller har Kommunstyrelsen, Lokalférsérjningsndmnd och 6vriga namnder i
processen nar det galler beslut om prioritering?

Hur ser sjalva processen och beslutsgadngen ut nar det géller dessa investeringar?
Ar processen i dessa avseenden tydliggjord fér Bor&s Stads namnder och forvaltningar?
Vad hamnar i investeringsbudgeten till slut?

Upplever berdrda namnder att deras behov av andamalsenliga lokaler blir tillgodosedda
i tillracklig utstrackning?

2.3. Granskad namnd/styrelse

Lokalférsorjningsnamnden och Kommunstyrelsen

2.4. Genomfdrande

Granskningen har genomfoérts genom dokumentstudier och intervjuer med berérda tjansteman
inom kommunen. Granskningen utgar fran SKYREV:s véagledning for verksamhetsrevision.
Genomférandet  foljer dartil EY:s kvalitetssdkrade arbetsmodeller.  Avseende
fastighetsforvaltning tillampas i rapporten EY:s metodik for beddmning av arbetssatt enligt
nedan styrkedja.

2.4.1. EY:s granskningsmetodik fér bedémning av en effektiv fastighetsfdorvaltning

Vid en revisionell bedomning av fastighetsforvaltning, med sarskild tonvikt pa
fastighetsunderhall, foljs en styrkedja indelad i fem steg.

Kvalitativa malsattningar — En effektiv fastighetsforvaltning tar sin grund i
tydliggorandet av vilken kvalitativ standard som fastigheterna forvantas uppratthalla. |
en offentlig organisation bor denna vara politiskt beslutad for att bara tyngd at
styrkedjan.
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Inventering och planering — Det kravs en kontinuerlig inventering av fastigheternas
skick och underhallsbehov. Detta ska dokumenteras i langsiktiga underhallsplaner vilka
inkluderar vad som behover atgardas, nar det behovs atgardas samt hur mycket det
forvantas kosta. Detta i syfte att uppratthalla den beslutade kvalitativa standarden.
Budgetering — Underhallsbudget ska forst och framst ta sin grund i det bedémda
behovet enligt underhallsplanen. Det omvanda forfarandet (att underhdll grundar sig
pa budgetramen) leder vanligtvis till ett eftersatt underhall och darmed till en férsamrad
standard for bestandet.

Genomforande — Efter tilldelad budget ska de bedémda atgarderna utféras. Detta steg
kraver saval en tillracklig organisation som kompetens for uppdraget. Likasa behdver
forvaltaren definiera en prioriteringsordning baserat pa risk och vasentlighet i syfte att
sakerstalla att verksamheterna i lokalerna paverkas i sa liten utstrackning som majligt
av brister i fastigheternas skick.

Kommunikation och dialog — Fastigheterna ar till for dess hyresgaster. Det &r av vikt
att det finns mgjlighet for forvaltaren att kontinuerligt inhamta kunskap och asikter om
fastigheternas standard och skick. Denna kunskap ska sedermera inkluderas i
behovsbedomningarna av fastigheternas underhallsbehov.

2.4.2. Projektorganisation

Revisionskontoret i Boras Stad ar anlitade som sakkunniga bitraden till de fortroendevalda
revisorerna i Bords Stad. Granskningsledare for projektet ar Anna Sandstrém vid
Revisionskontoret. Projektmedarbetare ar Stefan Sjoblom vid Revisionskontoret. Projektet
genomfors i samarbete med revisionsbyran EY. Linus Aldefors ar EY:s projektledare. Thomas
Edin och Emmy Lundblad ingar i projektorganisationen. Malin Lundberg, EY, ar
kvalitetssamordnare.

2.5. Avgransningar
Granskningen avser verksamhetsaret 2021.

Med fastighet avses byggnader och inte den réttsliga enhet som avser ett avgransat mark-
eller vattenomrade.

2.6. Tidplan

Granskningen inleddes i februari 2021 och avrapporteras till Boras stads fortroendevalda
revisorer i september 2021.

2.7. Revisionskriterier

2.7.1. Kommunallagen (2017:725)

Det &ar enligt 6 kap. 1 § styrelsens uppgift att leda och samordna férvaltningen av kommunens
angelagenheter och ha uppsikt 6ver 6vriga namnders och eventuella gemensamma namnder.
Kommunstyrelsen ska, enligt 6 kap. 2 8, uppmarksamt félja 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 Kommunfullméktiges mal och riktlinjer, samt i enlighet
med lagar och forfattningar som géller fér verksamheten.
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2.7.2. Kommunstyrelsens reglemente

Kommunstyrelsen ar kommunens ledande politiska forvaltningsorgan. Kommunstyrelsen har
dari ett helhetsansvar for kommunens verksamheter, utveckling och ekonomiska stéllning.

Kommunstyrelsen ska enligt reglementet ha uppsikt 6ver Ovriga namnders verksamhet.
Kommunstyrelsen ska dartill leda kommunens verksamhet genom att utéva en samordnad
styrning och leda arbetet med att ta fram styrdokument for kommunen. Kommunstyrelsen ska
folja de fragor som kan inverka pa kommunens utveckling och ekonomiska stallning och
fortlopande i samrad med namnderna folja upp de faststallda malen och aterrapportera till
Kommunfullm&ktige. Det ar &ven Kommunstyrelsens ansvar att uppréatta forslag till budget i
enlighet med kommunallagen.

2.7.3. Lokalforsérjningsndamndens reglemente

Namnden ska med hdg kvalitet, kostnadseffektiv forvaltning och nyproduktion samt med
miljofokus se till att Boras Stad kan erbjuda sunda och effektiva lokaler och anlaggningar med
god tillganglighet.

Vidare ar namndens huvuduppgift att svara for Boras Stads lokal- och anlaggningsforsorjning.
| detta ingar att ansvara for den tekniska och ekonomiska forvaltningen samt att vara det
samordnande och verkstéllande organet vid ny- och ombyggnationer. Namnden ska efter
framstallan tillhandahdlla bygg- och anlaggningstekniska utredningar, bygg och
fastighetsekonomiska utredningar samt hyres- och investeringsberékningar.

Namnden ska pa uppdrag av Kommunfullmaktige/Kommunstyrelsen svara for att
byggprogram och 6vriga handlingar upprattas som underlag foér investeringsbeslut.
Lokalforsorjningsnamnden ska vidare préva oOvriga ndmnders och styrelsers lokal- och
anlaggningsbehov ur ett kommundvergripande och totalekonomiskt perspektiv. Investeringar
beslutas ytterst av Kommunstyrelsen/Kommunfullméaktige.

Vid forvarv, forsélining och rivning av verksamhetslokaler och anlaggningar har ndmnden
beredningsansvar till Kommunstyrelsen och Kommunfullmaktige. Avseende inhyrning av
lokaler ska namnden, efter framstallan fran annan namnd, hyra in externa lokaler for kommunal
verksamhet och foretrada Boras stad vid hyresforhandlingar.

2.7.4. Internhyressystem

Kommunfullméaktige beslutade 2016-04-28 om nya principer for internhyra i kommunen. De
nya principerna ar gallande fran och med 2017. Beslutet om ny internhyressattning avser inte
hyresnivaer, utan behandlar endast principerna for hyressattningen. Enligt beslutet ska
samtliga lokaler indelas i grupper utifran den verksamhet som bedrivs i lokalerna. Dessutom
ska lokalerna i varje grupp indelas i minst tva hyresnivaer utifran sin andamalsenlighet. Enligt
beslutet har Kommunstyrelsen beslutanderatten kring det kompletta regelverket. Dartill ges
Kommunstyrelsen uppdraget att besluta om gruppindelning och nivatillhérighet infor starten av
det nya systemet. Lokalforsdrjningsndmnden ar bemyndigad att fatta kompletterande beslut
om en lokals grupptillndrighet, klarlagga ansvarsfordelningen mellan namnden och
verksamhetsnamnderna for lokalkostnader samt besluta om regler och tillampning av
lokalbanken.

2.7.5. Statusbeddmningar av fastigheter, Offentliga fastigheter

SKR tog under 2018 fram en stodskrift avseende statusbeddmningar av fastigheter. Skriften
innefattar beskrivningar av vad en statusbhedémning kan omfatta och hur denna kan anvandas
i underhallsplaneringen. Framtagandet av skriften initierades och finansierades av Offentliga
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fastigheter!. Skriften utgdr i denna granskning ett revisionskriterium och ska ses som ett
exempel pa praxis for hur systematisk underhallplanering kan utformas. Skriften ska dock inte
tolkas som lagkrav eller myndighetskrav.

Underhallsplanering

Avseende underhallsplanering anges att det bor finnas planer pa bade kort och lang sikt. En
langsiktig plan ger en grov bild av underhallsinsatser som behovs, och ungefar nar i tid de kan
tankas utforas. Detta beddéms ge en battre bild 6ver kostnader som kommer uppsta, vilket ger
bra grund och férutséattningar for organisationen. Den kortsiktiga planen boér vara mer
detaljerad och utgor en grund for att planera utférande av atgarder.

Pa vilken sikt underhallsplaner ska tas fram bor faststallas av organisationen. Ett riktmarke
som anges ar livslangden pa komponenter eller system som finns i bestandet. En generell
uppskattning for langsiktig underhallsplan, baserad pa exempel pa brukstider for komponenter
och system, ar 40 ar.

Underhallsplanering syftar till att skapa ett forbyggande underhall, for att minska det akuta
(Iopande) underhallet. Skriften anger nagra exempel pa fordelar med att planera underhallet;

Madjlighet att identifiera och tidigare bérja planldgga omfattande projekt tvars dver
organisationen, exempelvis for att optimera inkdp och projektledning.

Att i tid identifiera kostnadstoppar som beror pa omfattande atgarder eller andra
anhopningar av atgarder for att tidigare kunna bedéma behov av extra resurser.

Att synliggora reellt underhallsbehov, oberoende av budget, och identifiera majlig
ackumulering av efterslapande underhall som underlag for niva pa hyra.

2.7.6. Radet for kommunal redovisnings rekommendationer

| december 2013 uppdaterade Radet fér kommunal redovisning (RKR) sin rekommendation
for materiella anlaggningstillgangar (RKR 11.4, tidigare 11.3). | rekommendationen fortydligas
kravet pa s.k. komponentavskrivning innebarande att om skillnaden i férbrukningen av en
materiell anlaggningstillgdngs betydande komponenter forvantas vara vasentlig, ska tillgangen
delas upp pa dessa. Respektive komponent ska darefter skrivas av separat. Detta far i sin tur
en paverkan pa underhdllsatgarder eftersom  omfordelning sker till  en
komponentinvesteringsmodell. Till viss utstrackning flyttas darmed underhall till investeringar.

RKR har gett ut en information som behandlar fragestallningar vid Gvergang till
komponentavskrivning, vari det framgéar att det praktiska arbetet kring 6vergang till en
komponentavskrivningsmodell maste vagas mot vasentlighet och nytta. | texten fran RKR
framgar foljande;

En rimlig utgdngspunkt ar att prioritera utifran tillgdngars bokforda varde samt kvarvarande
nyttjandeperioder. Tillgangar med hogt bokfort varde och lang kvarvarande nyttjandeperiod bor
naturligtvis i forsta hand bli foremal for uppdelning pa olika komponenter. Successivt kan naturligtvis
ambitionen hojas och precisionen 0kas. Det &r emellertid viktigt att man bland redovisningsprinciperna
upplyser om vilka avvagningar och prioriteringar man gjort och hur langt man har kommit i processen
att ga over till komponentavskrivning.

Samt att;

Av praktiska skal anser RKR att dvergangen till komponentavskrivning bor vara framatriktad, varfor
bokfort varde vid senast foregdende bokslut i normalfallet utgér utgdngspunkten for fordelning pa olika
komponenter.

1 Sveriges Kommuner och Regioner, Fortifikationsverket och Samverkansforum genom Statens
fastighetsverk och Specialfastigheter.
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3. Lokalforsoérjningsprocessen i Boras stad

3.1. Lokalférsérjningsndmndens uppdrag och organisation

Lokalforsorjningsnamndens  huvuduppgift &r att svara for stadens lokal- och
anlaggningsforsorjning dar ansvaret inte sarskilt ankommit pa annan. Namnden ansvarar
enligt reglementet for att préva styrelsers och ndmnders lokal- och anlaggningsbehov ur ett
kommundévergripande och totalekonomiskt perspektiv.

Lokalforsorjningsforvaltningen &r indelad i fyra enheter som pa olika satt ar involverade i
lokalférsorjningsprocessen: Stabsenheten, hyres- och forvaltningsavdelningen, drift- och
forvaltningsavdelningen samt byggavdelningen. Hyres- och férvaltningsavdelningen ansvarar
for forvaltning av inhyrda fastigheter, drift- och forvaltningsavdelningen forvaltar stadens adgda
bestand. Byggavdelningen ansvarar for ny- och ombyggnation av verksamhetsfastigheter.

3.2. Lokalforsorjningsprocessen och arbetet med behovsbedémningar

Stadens lokalforsorjningsprocess illustreras i en processkarta som redogdér fér huvudmoment
och delmoment i processen (se utdrag fran processkartan i bilaga 2). Processkartan tydliggor
ansvarsfordelningen for processens olika skeden, exempelvis i vilkka skeenden som
Lokalférsorjningsnamnden  respektive  6vriga namnder ar involverade. Enligt
lokalforsorjningsforvaltningen ar syftet med processkartan att ge samtliga namnder och
forvaltningar en overblickbar bild av arbetsprocessen.

Lokalférsorjningsprocessen ar enligt uppgift en standigt pagaende arbetsuppgift. Samtliga
forvaltningar har lokalsamordnare med uppgift att inhamta och samla forvaltningens
lokalbehov. Lokalsamordnarna ar i detta avseende motpart till lokalforsérjningsfoérvaltningen.
Samordnarna har enligt uppgift kontinuerliga avstamningar med lokalforsorjningsforvaltningen
for beddomningen av respektive namnds lokalbehov.

Lokalférsorjningsprocessen inleds med att samtliga namnder sammanstaller sina respektive
lokalbehov for den nastkommande trearsperioden. Dartill gors kapacitetsbedomningar for
befintliga lokaler 6ver ytterligare tva ar. Lokalférsorjningsforvaltningen har upprattat en mall
som stod foér ndmndernas behovsbeddmning. Mallen inkluderar anvisningar om vilken
information som ska beaktas.

Lokalbehovsplanerna som upprattats under 2021 avser primart aren 2022-2024.
Lokalbehovsplanerna utgar fran namndernas demografiska forutsattningar. Darutover
omfattar de en Overgripande nulagesanalys av det befintliga lokalbestandet. Av
dokumentstudier framgéar att detaljnivan ar olika beroende pa vilkken namnd som avses.
Generellt sett foljer detaljnivdn namndens storlek och koppling till demografisk utveckling.
Exempelvis inkluderar Grundskolenamndens lokalbehovsplan den demografiska utvecklingen
med geografisk indelning. Darmed askadliggors antalet barn mellan 6-15 ar i de olika
kommundelarna (se mer under 3.2.1.1). Gymnasie- och vuxenutbildningsnamnden inkluderar
demografisk utveckling kopplat till 6kningen av antalet 16—-18-aringar pa kommundvergripande
niva. Kulturnamndens lokalbehovsplan saknar hanvisning till den demografiska utvecklingen.

| figur 1 pa nasta sida foljer en sammanstalining av lokalforsorjningsprocessens huvudsakliga
moment och tidplan.
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Figur 1. Beskrivning av Boras Stads lokalférsorjningsprocess. EY:s tolkning.

Z
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planer och kategoriserar behov. Vid behov
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Mars: QL ekonomistyrning under Kommunstyrelsen.
Lokalforsorjningsforvaltningen
traffar vriga forvaltningar for ate [
klarlagga och bedéma -g April-maj:
planeringsunderlag, volymer etc. =. Lokalforsorjningsndmnden traffar 6vriga
p hamnder och forvaltningar for att
............................................................ klarlagga och bedéma planerings-
QZ) underlag. En gemensam lokalresursplan

) (LRP) tas fram utifran alla lokalbehovs-
Juni: planer. Avstamning sker med

Lokalforsérjningsnamnden antar [ ekonomistyrning i detta skede.
fokalresursplen. Baseratps < & U
planen antar namnden forslag
till investeringsbudget. Denna Oktober:
bereds av Kommunstyrelsen for O » Lokalforsorjningsforvaltningen traffar
beslut i Kommunfullmaktige. A ovriga forvaltningar for uppdatering av

status avseende lokalbehov.

Lokalbehovsplanerna omfattar en nuldgesbeskrivning av ndmndens lokaler. Detta inkluderar
en redogo0relse for samtliga lokaler, vilken verksamhet som bedrivs i respektive lokal samt dess
kapacitet sett till den nastkommande femarsperioden. Namndens forutsattningar, i forhallande
till nulageskapaciteten, mynnar sedermera ut i behovsbedomningen avseende lokaler.

Behovsanalysen innefattar lokalers geografiska placering, vad det férandrade behovet bestar
av samt vad det bedomda kapacitetsbehovet uppgar till. Aven i bedémningen av forandrat
behov varierar det ndAmnder emellan hur detaljerade beskrivningarna &r. Flertalet forvaltningar
har utarbetat interna stédmaterial i syfte att systematisera arbetet med behovsbedémningar.

Lokalbehovsplanerna ska beslutas av respektive namnd innan de vidareférmedlas till
lokalférsorjningsforvaltningen.

Lokalférsorjningsforvaltningen har enligt uppgift kommunicerat till 6vriga forvaltningar vikten
av att samtliga lokalbehov ska beaktas i lokalbehovsplanen. Utdver férandrade lokalbehov ska
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saval lokalanpassningar som fastighetsunderhall inkluderas i behovsbedomningen. Det ar
lokalférsorjningsforvaltningens uppgift att darefter urskilja vad som utgoér underhallsatgarder.
Sadana atgarder hanfors istallet till underhallsplanen.

Baserat pa lokalbehovsplanerna upprattar lokalférsorjningsforvaltningen en for staden
gemensam lokalresursplan. Denna plan omfattar stadens samtliga behov. For uppréttandet av
lokalresursplanen prioriteras och beddms lokalbehoven utifran dess realiserbarhet (se mer
under 3.2.2). Lokalresursplanen antas av Lokalférsdrjningsnamnden.

Lokalresursplanen utgdr en av grunderna fér den kommungemensamma investeringsplanen.
Lokalresursplanen ska enligt de intervjuade beaktas som en realiserbarhetsplan; en teknisk
plan som beskriver vilka investeringar, inhyrningar och ombyggnationer som ska genomforas.
Beslut om investeringsplanen fattas av Kommunfullmaktige efter beredning av
Kommunstyrelsen. | beredningen av investeringsplanen gors enligt uppgift inga férandringar i
lokalresursplanen. Om nagon forandring behover goras efter Kommunfullméktiges
investeringsbesiut tillfaller férandringen nastkommande ars lokalresursplan.

Lokalresursplanen ar det konkreta resultatet av den arliga lokalférsérjningsprocessen. Under
processens gang pagar det darutover fortlopande analys och dialog mellan
Lokalférsorjningsnamnden och 6vriga nadmnder. Darutbver traffas representanter for
lokalférsorjningsforvaltningen och 6vriga forvaltningar tva ganger arligen for en uppdatering
avseende lokalbehoven. Den kommungemensamma lokalresursplanen omfattar dartill en
sammanstalining av forvantat behov under den nastkommande attaarsperioden (aktuell plan
avser perioden 2021-2028).

Kommunfullméktige har under 2021 gett Lokalférsdrjningsnamnden i uppdrag att, tillsammans
med tre namnder?, utreda mojligheten att anvanda sina lokaler pa ett battre och gemensamt
satt. Det ska sarskilt belysas hur foreningslivet kan anvanda lokalerna nar det inte bedrivs
verksamhet i dem.

3.3. Forankring av lokalférsdrjningsprocessen

Det har pagatt ett utvecklingsarbete avseende lokalforsérjningen de senaste fyra aren. Det
genomférdes 2017 en storre dversyn av processen i samband med att internhyressystemet
forandrades (se mer under kapitel 5). Enligt intervju var orsaken till Oversynen att
lokalférsorjningsprocessen inte i tillracklig utstrackning beaktade ett Iangsiktigt perspektiv.

Av intervjuer framgar att lokalférsorjningsprocessen nu ar etablerad bland ndmnderna och
forvaltningarna. Arbetsprocessen beskrivs, pa det stora hela, vara tydlig. Flertalet framfor att
processen ar tydligare nu an vad den var innan 6versynen. En bidragande faktor for
implementeringen av lokalférsorjningsprocessen har varit att samtliga forvaltningar har inrattat
en lokalsamordnande funktion (lokalsamordnare). Lokalférsorjningsforvaltningen har
darigenom en tydlig motpart for dialog och férankring.

Samtidigt framfor flera av de intervjuade att det fortsatt finns otydligheter i processen.
Uppfattningen ar till huvudsak kopplad till avsaknaden av tydliga ansvarsfordelningar och
arbetsuppgiftsbeskrivningar.

Det framfors att de bestallande forvaltningarna i olika utstrackning har en tillfredsstallande
dialog med lokalférsérjningsforvaltningen. Vissa intervjuade framfor att det inte alltid ar helt
tydligt vem som &r deras motpart pa lokalforsorjningsférvaltningen. Generellt sett uppfattas
dialogen fungera battre bland foérvaltningarna med stérre lokalbehov. | flera intervjuer med
lokalsamordnare framfors att lokalforsorjningsforvaltningen upplevs ha haft en hdg

2 De tre namnderna ar Grundskolenamnden, Férskolendmnden samt Gymnasie- och
vuxenutbildningsnamnden.

11



EY

Building a better
working world

personalomsattning vilket anses ha paverkat kontinuiteten i dialogen negativt. | sakkontrollen
framfor representanter for lokalférsorjningsforvaltningen att personalomsattningen ar 1ag.
Mojliga orsaker till att lokalsamordnare uppfattar att personalomsattningen ar hog
kommenterades ej. Flertalet intervjuade uppger att dialogen har varit personbunden till enstaka
tjanstepersoner. Vid organisatoriska forandringar pa lokalférsorjningsforvaltningen upplevs
inte kunskapsoverforingen ha varit tillracklig.

En otydlighet som framkommer i enstaka intervjuer ar att lokalplaneringen inte alltid initieras
av den egna namnden. Det har forekommit att Kommunfullméktige eller Kommunstyrelsen
initierar byggnation av lokaler vars syfte faller in under annan namnds verksamhetsomrade.
Det framkommer i intervju att sddana initiativ har skett utan att den egna namndens vetskap
och/eller majlighet till paverkan.

Likasa framfors att det forekommit att patalade lokalbehov, vilka ingatt i saval bestéllande
namnds lokalbehovsplan samt lokalresursplanen, nedprioriterats i beredningsprocessen av
investeringsplanen. Vid senareléggning av lokalbehov har detta inte alltid forankrats i den
bestallande namnden. Detta uppges ha forsvarat den bestallande namndens organisatoriska
och planeringsmassiga forutsattningar.

En utmaning som omnamns vid intervjuer ar att stadens egen befolkningsprognos inte
tidsméassigt ar synkroniserad med lokalférsorjningsprocessen. Befolkningsprognosen
fardigstalls forst efter att namnderna beslutat om sin lokalbehovsplan. Detta &r framst ett
problem for namnder vars verksamhetsplanering i stor utstréackning ar demografiskt driven.

3.3.1.1 Grundskolenamndens lokalbehovsbeddmning

Grundskoleférvaltningen har utarbetat lokala stddmaterial avseende behovs- och
kapacitetsbedomning. Den arligen uppdaterade befolkningsprognosen kombineras med andra
kanda fakta inom forvaltningen med paverkan pa lokalstrukturen (exempelvis asylstkande och
elever fran andra kommuner som upptar skolplats i staden). Arbetet mynnar ut i en
forutsattningsplan (2019-2030) avseende kapacitet och elevvolymer.

Forutsattningsplanen utgar fran kapacitetsforutsattningarna i egna lokaler och bland fristaende
skolor. Den tar ocksa hansyn till namndens beslutade skolvalsprinciper om elevers relativa
narhet till skolor. Skolvalsprincipen tillampas for att fordela elever baserat pa deras relativa
avstand till skolorna som eleven sokt.

Grundskolenamnden har antagit riktlinjer for ny- och ombyggnation av grundskolor®. Avsikten
med riktlinjerna &r att skapa en samsyn kring lokalernas funktioner. Riktlinjerna definierar
verksamhetens krav pa andamalsenliga, tillgangliga, sakra och trygga miljder samt tekniska
krav. Dokumentet utarbetades i samrdd med lokalforsorjningsforvaltningen. Riktlinjerna
tydliggor aven var skolor ska byggas, dess forutsattningar och hur de ska utformas.

3.3.2. Prioriteringsordning av lokalbehov

Det saknas beslutade riktlinjer for prioritering av lokalbehov alternativt vilka faktorer som ska
utgora grund for prioriteringar. Av intervju framfors att lokalinvesteringar pakallade av lagkrav,
funktionskrav eller tillganglighet prioriteras hogst. Volymbaserade investeringar uppges
darutover vara prioriterade. Dartill uppges att tidsaspekten for nar lokalen senast maste vara
pa plats vagas in i prioriteringen. | sakfelskontrollen uppges att prioriteringarna inom staden ar
"behovsstyrda” och att det i Kommunfullméaktiges budget framgar var de storsta behoven finns.

3 Antagen av grundskolenamnden 13 juni 2019
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| intervjuer med stadens forvaltningar* framfors att namnderna anser sig ha stor paverkan pa,
eller atminstone far gehor for, prioriteringar som gors inom ramen for lokalresursplanen. Datrtill
framfors att naAmndernas lokalbehov 6verlag tillgodoses.

Lokalférsorjningsndmnden ska ha en prévande roll gentemot de bestallande namnderna. Dari
ingar att granska de bestéllande namndernas lokalbehov for att sékerstélla att de investeringar
som genomfors ar nodvandiga. Av intervju framgar att Lokalférsorjningsnamnden ansvarar for
prioriteringen i lokalresursplanen och darmed vilka investeringar som inkluderas i stadens
investeringsbudget®.

Det uppges finnas en etablerad ansvarsfordelning mellan Lokalférsorjningsnamnden och
Kommunstyrelsen avseende  prioriteringar av lokaler. Detta som del av
investeringsplaneringen inom ramen for budgetprocessen. Lokalférsdrjningsnamnden
prioriterar i de volymbaserade (sa som skolor, forskolor och sarskilda boenden) och lagstyrda
namndernas lokalbehovsplaner. Kommunstyrelsen fér 6vriga lokaler (exempelvis lokaler for
kultur-, fritids- och idrottsverksamheter). Denna ansvarsfordelning ar emellertid inte
dokumenterad eller beslutad.

3.3.3. Lokalbanken

Staden hanterar tomstéllda och outhyrda lokaler i en sa kallad lokalbank. Lokalbanken
innehaller lokaler eller delar av lokaler som &r tillgangliga for uthyrning. Stadens namnder kan
med tre manaders uppsagningstid avsta en agd, eller del av en &gd, lokal. Dartill har
hyresgéasten mojlighet att avvara inhyrd lokal efter halva uppséagningstiden enligt kontraktet.
Efter tre manader overgar det ekonomiska ansvaret till Lokalforsorjningsnamnden. |
sakfelskontrollen uppges att detta syftar till att stimulera ett effektivt lokalutnyttjande. Avsikten
med lokalbanken ar att omhanderta uppsagda objekt for vidare handlaggning.

Nar en lokal lamnas matchas den mot upptagna behov i lokalbehovsplanerna. Om behovet
inte aterfinns i lokalbehovsplanerna soker lokalférsorjningsforvaltningen ny hyresgast. Om ny
hyresgast inte aterfinns saljs eller rivs fastigheten. Att finna en ny hyresgast till lokalen uppges
vara ett gemensamt ansvar for drift- och forvaltningsavdelningen och hyres- och
forvaltningsavdelningen inom Lokalférsorjningsforvaltningen.

Vid tidpunkten for granskningen aterfinns 29 objekt i lokalbanken. Av dessa var 8
kategoriserade som outhyrda. Det framgar av Lokalférsérjningsnamndens budget for 2021 att
kostnaderna kopplade till lokalbanken 6kat kraftigt. Lokalbankens kostnadsandel av némndens
totala resultat har 6kat fran 3 procent 2018 till 60 procent 2021. Det framgar vidare av budgeten
att det finns ett tydligt samband mellan kostnadsdkningarna for lokalbanken och inférandet av
det nya internhyressystemet. Det poangteras i intervjuer med representanter for
lokalférsorjningsforvaltningen att kostnaderna for lokalbanken inte inneburit att
totalkostnaderna for staden 6kat. Nar en lokal &r uthyrd utgor den en kostnad fér den inhyrande
namnden. Nar den sags upp och Overgar till lokalbanken saknar saledes
Lokalférsorjningsnamnden intakter for lokalen genom internhyressystemet. Kostnaderna
kopplade till lokalen forflyttas da till Lokalférsérjningsnamnden.

Lokaler som vid granskningstillfallet var upptagna i lokalbanken aterfinns i bilaga 4.

4 Urvalet av forvaltningar i granskningen har skett enligt 6verenskommelse med revisionskontoret i
Boras stad. De forvaltningar som deltagit framgar i bilaga 1, kallférteckning.

5 Kommunstyrelsen har enligt uppgift fran intervju ett mandat att besluta om prioriteringar i investeringar
som inte ar volymbaserade eller lagstyrda. Ett exempel pa investering som kan hamna i kategorin 6vriga
investeringar ar byggnader for kultur- och fritidsandamal sa som en idrottsanlaggning.

13



EY

Building a better
working world

3.4. Beddmning — Lokalférsérjningsprocessen

Det ar var bedéomning att det pa en odvergripande niva finns en véletablerad struktur for hur
lokalférsorjningsprocessen ska bedrivas i staden. Vi bedémer samtidigt att processen i
vasentliga delar behover fortydligas och formaliseras i syfte att skapa likriktighet och
forutsdgbarhet.

Det finns enligt var mening en tydlig struktur for bedomningen av de bestallande namndernas
lokalbehov. Arbetsprocessen ar dokumenterad och specificerar arbetsuppgifter och tidplan.
Det finns dartill stodmallar for upprattandet av lokalbehovsplaner. Det framgar av intervjuer att
arbetsprocessen ar forankrad i organisationen. Likasa att namnderna i tillracklig utstrackning
har mojlighet att paverka verksamhetens lokalforsorjning. | detta avseende ar det positivt att
respektive ndmnd har utsett lokalsamordnare.

Bland de omraden inom processen som saknar tillracklig styrning och tydlighet ingar arbetet
med prioriteringar av lokaler, ansvarsférdelningen mellan Kommunstyrelsen och
Lokalférsorjningsnamnden samt kommunikationen med bestéallande ndmnder.

Det saknas dokumenterade riktlinjer eller principer for prioriteringen av lokalinvesteringar. Det
framhalls att prioriteringen styrs av namndernas patalade behov allteftersom att de uppstar.
Trots detta ar det var mening att saval organisatoriska som finansiella begransningar kraver
en tydlighet i vilka lokaler som ar prioriterade framfor andra. Detta i syfte att skapa transparens
och forutsagbarhet i processen. Avsaknaden av tydliga principer leder enligt var erfarenhet till
handelsestyrda och kortsiktiga prioriteringar av lokaler och darmed en okad risk for
felallokering av resurser.

Likasa saknas en dokumenterad uppgifts- och ansvarsfordelning for Kommunstyrelsens,
Lokalférsorjningsnamndens och de bestéllande namndernas roller fér prioritering och initiering
av lokalinvesteringar. Lokalférsérjningsnamnden har det dvergripande ansvaret for prioritering
av lokalinvesteringar genom upprattandet av lokalresursplanen. Det framkommer dock att
Kommunstyrelsen i praktiken har ansvaret for prioriteringen av icke volymbaserade- och
lagkravsstyrda lokalinvesteringar. Vi kan konstatera att detta ansvar inte ar tydliggjort i
Kommunstyrelsens reglemente. Trots att ansvaret till viss del kan kopplas till budgetprocessen
menar vi att det vore fordelaktigt for styrningen av lokalférsdrjningsprocessen att
gransdragningen mellan Lokalférsérjningsnamnden och Kommunstyrelsen formaliseras.

Vi noterar dartill att det forekommit att lokalinvesteringar initieras och beslutas av andra
beslutande forsamlingar &n den namnd som investeringen avser. Detta utan att besluten pa
forhand har forankrats med namnden vars verksamheter som berors. Likasa att lokaler, vilka
ingatt i namnds lokalbehovsplan samt sedermera i lokalresursplan, strukits i
beredningsprocessen av investeringsplanen. Vi menar darfor att det ar av vikt att det tydliggors
hur namnder ska involveras nar forslagen enligt lokalbehovsplaner respektive
lokalresursplaner inte féljs. Otydlighet i denna uppgifts- och ansvarsférdelning riskerar att
forsvaga namnders planeringsmassiga férmaga.

Det framfors vara problematiskt att kommunens demografiska prognos inte ar synkroniserad
med lokalforsorjningsprocessen. Mot bakgrund av den demografiska prognosens vikt for
beddmningen av lokalbehoven instdmmer vi i den framférda problematiken.

En slutsats utifrAn iakttagelserna ar att det rader en storre forstaelse for hur processen ska
fungera i de mer lokalintensiva ndmnderna och férvaltningarna. Detta ar i viss utstrdckning
forklarligt. Men det understryker samtidigt vikten av att processen genom riktlinjer tydliggors.
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4. Fastighetsforvaltning och underhallsplanering

Lokalférsorjningsnamnden forfogar dver totalt 498 lokalobjekt som totalt uppgar till 811 568
kvadratmeter BRA®. Av det totala fastighetsbestandet utgor de agda objekten ca 55 procent,
och av den totala ytan utgér de &gda lokalerna ca 70 procent. Samtliga lokaler som staden
ager respektive hyr finns upptagna i bilaga 3.

4.1. Kvalitativ standard

Enligt reglemente ska Lokalforsorjningsnamnden med hog kvalitet, kostnadseffektiv
forvaltning och nyproduktion samt med miljéfokus se till att Boras Stad kan erbjuda sunda och
effektiva lokaler och anlaggningar med god tillganglighet.

Lokalforsorjningsforvaltningen tillampar inte hyresavtal for &gda lokaler. Férdelningen av
ansvar och skyldigheter mellan fastighetsagaren (Lokalférsorjningsnamnden) och hyresgasten
definieras istallet av "Nya Bla Boken”. Dokumentet listar fastighetsskétarens respektive
hyresgéastens uppgifter vad avser lokaler, ansvarsfordelning enligt lagstiftningar och
beskrivningar av internhyressystemet. Likasa vilka tjanster och funktioner som ingar i hyran.
Nya Bla Boken tydliggor inte kvalitativa forutsattningar for ansvarsfordelningen utan endast
dess fordelning. Nya Bla Boken &r inte beslutat av lokalforsorjningsnamnden, dokumentet har
dock vid tva tillfalle (2016 och 2020) lyfts for information i namnden.

Lokalforsorjningsnamnden tillampar hyreséverenskommelser avseende externa hyresgéaster.
Enligt intervju utgar dock 6verenskommelserna fran gransdragningen i Nya Bla Boken. For de
inhyrda lokalerna styrs ansvarsfordelningen av respektive hyresavtal. Det framfors vid intervju
att kvaliteten pa externa hyresvardars avtal, och darmed ansvarsfordelning, varierar.

| intervjuer med representanter for lokalférsorjningsforvaltningen framhalls att det finns en
generell uppfattning om vilken kvalitet som lokalerna ska halla. Det &r upp till respektive
forvaltare att bedoma vilka underhallsatgarder som ska planeras for och prioriteras for att
uppratthalla en god lokalstandard. Darutdver uppges att budgettilldelning i stor utstrackning
styr vilka atgarder som kan genomféras.

Av intervjuer med hyresgastforvaltningar framfors att det ar varierande kvalitet pa lokalerna.
Den generella uppfattningen ar att standarden ar tillracklig for att verksamheterna ska kunna
bedrivas. Det patalas dock att det finns ett antal fastigheter med undermalig kvalitet. Ytterligare
en generell bild som aterges ar att inhyrda lokaler inte haller samma kvalitet som &gda lokaler.
Enligt representanter for lokalforsorjningsférvaltningen ar lokalbestandets ytterskikt i ett
mycket gott skick. Daremot haller tekniska komponenter 6verlag inte motsvarande standard.

Av nastan samtliga intervjuer med hyresgastforvaltningarna framgar att det finns en diskrepans
mellan den forvantade kvalitativa standarden och lokalférsérjningsférvaltningens levererade
kvalitativa standard. Det framférs vara otydligt vilken kvalitativ standard som lokalerna
forvantas uppratthalla. Nya Bla Boken definierar vem som ska ansvara for de olika delarna
men inte nar ett underhallsbehov uppstar. Flera intervjuade beskriver att de aterkommande
behover diskutera vem som har ansvar for brister i lokalerna samt nar de ska atgardas.

4.2. Inventering och planering av underhallsatgéarder

Forvaltningsuppdraget ar inom lokalférsorjningsforvaltningen uppdelat pa tva avdelningar.
Drift- och forvaltningsavdelningen ansvarar for férvaltningen av agda fastigheter. Hyres och
forvaltningsavdelningen ansvarar for inhyrning och forvaltning av externa fastigheter.

6 Bruksarea innefattar arean av byggnadens insida for samtliga vaningsplan.
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Forvaltningsuppdraget for agda fastigheter omfattar 276 objekt, uppdelade pa 10 forvaltare.
Forvaltarna ansvarar for olika typer av lokaler inom det agda bestandet. Avseende inhyrda
objekt ar lokalerna ar fordelade mellan forvaltarna baserade pa typ av lokal och verksamhet.
Totalt finns 222 inhyrda objekt.

Fastighetsskdtarnas arbetsbeskrivning framgar av Nya Bla Boken. Det saknas motsvarande
uppdragsbeskrivning for forvaltarna. Nya Bla Boken omfattar ej heller beskrivning av
underhallsprocessen. | intervjuer framfors dock att det finns en etablerad process for
inventering och bedémning av underhallsbehov.

Forvaltarna och fastighetsskotarna genomfor kontinuerliga besiktningar och kontroller av de
agda fastigheternas skick. Det huvudsakliga syftet med kontrollerna ar att identifiera
underhadllsbehov. Darutdver beaktas felanmalningar och upptagna behov enligt
lokalresursplanen. Forvaltarna har saval I6pande kontakt som dialogtraffar 2-3 ganger arligen
med lokalsamordnarna. Darifran inhdmtas ocksa information om underhallsbehov. Dartill har
forvaltarna driftmoten med serviceférvaltningen som skéter en stor del av fastighetsskétseln
enligt intraprenad. | samband med sakkontrollen framfors att det ar otydligt hur brukare inom
LSS/SolL-bostader ska patala behov av renoveringsbehov i bostader. Det uppges av
lokalforsorjningsforvaltningen  vill att brukare ska begara underhdll av sociala
omsorgsforvaltningen, trots att de inte ansvarar for brukarens bostad. Detta upplevs skapa
otydliga arbetsgangar.

Samtliga forvaltare ansvarar for att dokumentera identifierade underhallsbehov. Férvaltarna
dokumenterar underhallsbehoven i Excel-blad. Informationen sparas enligt uppgift pa en
gemensam natverksplats. Det samlade underhallsbehovet sammanstélls darefter i en samlad
underhallsplan som stracker sig éver en trearsperiod.

Av underhallsplaner framgar att forvaltarna for in uppgift om atgardsbehovets omfattning,
objektet som avses, beskrivning av atgard, kostnadsuppskattning, vilket ar underhallet ska
genomforas, samt viken tid pa aret som atgarden planeras genomforas. Forvaltarna tar bland
annat stod av REPAB:s faktabocker’ for bedomning av atgardsbehov och
kostnadsuppskattning.

Det saknas en beslutad prioriteringsordning for underhdllsatgarder. Det framfors dock att
lagkrav och tata ytterskikt ar prioriterade atgarder. Enligt uppgift fors det diskussioner kring
inforandet av prioriteringsordning som rutin.

Lokalférsorjningsforvaltningen saknar ett digitalt fastighetssystem for underhallsplaner.
Forvaltningen har tillgang till fastighetssystemet Vitec. Detta anvands dock framst till
hyresavisering och register. Det framfors att forvaltningen vid tidpunkten fér granskningen ser
over mojligheten att inforskaffa ett fastighetssystem for underhallsplanering. Likasa framférs
att forvaltningen identifierat det som ett utvecklingsbehov att arbeta med langsiktiga
underhallsplaner.

Samtliga underhallsatgarder ar enligt sammanstalining indelade i komponentgrupper®.
Diagram 4.1 nedan aterges omfattningen av de planerade underhallsatgarderna enligt plan.

7 Kunskapssamling for fastighetsforvaltning

8 Enligt komponentavskrivningsmodell — En komponent ar en vasentlig del av fastigheten. Indelningen
syftar enligt Radet for kommunal redovisning till att korrekt aterspegla fastighetens varde och
avskrivning. Se 2.7.6.
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Underhallsinvesteringar (mnkr)
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Diagram 4.1 — Sammanstéllning av underhallsinvesteringar

Underhallsinvesteringarna for 2021 uppgar till 36,3 mnkr. Det framgar av budget att det
darutover finns riktade medel for kulturbevarande underhall (3,7 mnkr), ishallen (10 mnkr) samt
omdisponerade underhallsmedel (10 mnkr). Totalt sett uppgar saledes budget fér underhall
2021 till ca 60 mnkr.

Underhallsinvesteringar ar samstammiga med planerade underhallsatgarder. Detta omfattar
samtligt underhall som Overstiger ett halvt prisbasbelopp. Resterande underhallskostnader
redovisas som reparationer, skada eller felanmélningar.

4.2.1. Inhyrda objekt

Lokalférsorjningsnamndens intention &r att det inte ska spela nagon roll for hyresgasten om
lokalerna ar inhyrda eller &gda. Forvaltaren pa lokalforsorjningsforvaltningen ska fylla samma
funktion for inhyrda lokaler som for agda lokaler. Forvaltarnas arbetsuppgifter skiljer sig dock
at beroende pa om forvaltandeskapet avser inhyrda eller &gda objekt. Avseende inhyrda objekt
verkar forvaltaren i storre utstrackning som sammanhallande lank mellan hyresgasten och
fastighetsagaren.

Instruktionen till hyresforvaltningarnas lokalsamordnare &r att hantera alla anmalningar av
underhdllsbehov pa samma satt som for &gda  fastigheter;  Genom
lokalforsorjningsforvaltningens kundtjanst eller direkt till forvaltaren. Det framgar dock att sa
inte alltid ar fallet. Vid intervju uppges att det varierar beroende pa fastighetsagaren om
hyresgasten ska kontakta dgaren direkt eller gd genom kundtjanst. Det framfors finnas flera
anledningar till detta, exempelvis att det finns befintliga relationer mellan fastighetsdgaren och
hyresgésten. Det framfdrs att det under pandemin har underlattat for verksamheterna att sjdlva
anmala atgardsbehov till fastighetsagaren. Detta i syfte att reducera antalet personer som ror
sig i verksamhetslokalerna.

Forvaltarna genomfor i viss utstrackning inventering av underhdllsbehov. De intervjuade
uppger dock att de inte har resurser att kontrollera samtliga fastigheter. Forvaltarnas
huvudsakliga uppgift bestar framst i att bedoma om patalade underhallsbehov omfattas av
hyresavtal, samt att férmedla dessa till fastighetségaren.

Huvudregeln &ar att fastighetsagaren ansvarar for underhallet pa inhyrda lokaler. Detta beror
dock pa utformningen av hyresavtalet. Lokalférsorjningsforvaltningen har ansvaret for hela
eller delar av fastighetsunderhallet for en mindre del av det inhyrda bestandet. Enligt de
intervjuade ar det vanligaste dock att underhallsansvaret ligger pa fastighetsagaren. Likasa ar
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det fastighetsagaren som upprattar underhallsplan. Forvaltarna har som regel inte tillgang till
fastighetsagarnas underhallsplaner.

4.3. Budgetering

Hyresintakterna utgor den huvudsakliga grunden for budgetering av underhallsatgarder.
Darutéver finns mojlighet for namnden att aska medel for specifika underhallsbehov som
framkommit i samband med inventering eller nAmnders lokalbehovsplaner. De intervjuade
uppger att den tilldelade budgeten fordelas baserat p& ytan som respektive forvaltare ansvarar
for. Det samlade prioriterade behovet for hela bestandet ligger inte till grund for
budgetfordelning.

Underhallsbudgeten som fordelas till respektive forvaltare uppgar till ca 100 kr/kvm. Det &r inte
mojligt att jamfora i vilkken grad detta foljer det bedémda underhallsbehovet da det saknas
heltackande underhallsplaner for bestandet. Namnden féljer ej upp omfattningen av en
eventuell underhallsskuld. Budgeten uppges dock vara i paritet med behovet. Det framfors att
en storre budget inte nédvandigtvis hade betytt att mer underhall skulle genomforts. Detta da
organisationen ska klara av att driva samtliga underhallsprojekt.

Respektive forvaltare fordelar sin tilldelade budget baserat pa dess bedémning av sina
fastigheters behov. Den samlade bedomningen av underhallsbehov behandlas sedermera av
ledningsgruppen i samband med att underhallsplanen faststalls. Vid behandlingen av
underhallsplanen beslutas om atgarder ska kostnadsforas som hyresgastanpassning eller
underhall. Enligt uppgift baseras detta pa atgardens komplexitet samt huruvida atgarden ar
standardhojande eller avser aterstallande av funktion (se vidare under 5.2.3).

Det framférs att budgetrestriktioner inte anses vara ett problem. Om prioriterade
underhallsbehov som ligger utanfér underhallsplanen sa kan dessa atgarder skrivas fram for
begaran om tillaggsbudget.

4.4. Genomférande, kommunikation och dialog

Merparten av underhallet utfors av entreprendrer via ramavtal. De uppges finnas tillrackliga
ramavtal for utforandet av de planerade underhallsatgarderna. Dock framfors vid intervju att
ramavtalsbeloppen for flertalet avtal anses vara for laga. Likasa att ett flertal ramavtal ar
utspridda pa olika namnder vilket kan forsvara avrop. Mindre atgarder kan bestéllas av
serviceforvaltningens fastighetsskotare. Detta sker framst nar atgarden inte ar tillrackligt
omfattande for att motivera avrop fran ramavtal. Det anses dartill finnas tillrackligt antal
forvaltare for uppdraget.

Forvaltarna inhamtar kunskap om hyresgéasternas ndjdhet genom dialogtraffar. Planerade
underhallsatgarder lyfts vid dessa méten. Det framfors vara av vikt for saval prioriteringen som
samordningen att planera atgarder tillsammans med lokalsamordnarna. Detta for att i sa liten
utstrackning som mdjligt paverka verksamheten.

Lokalforsorjningsforvaltningen genomfor inga systematiska hyresgastundersokningar for att
inhamta kunskap om hur hyresgéasterna upplever lokalerna.

Det saknas rutin som tydliggér att underhdllsplanerna ska vara tillgangliga for
lokalsamordnarna eller verksamhetschefer. Av intervju framgéar att underhallsplanernas
tillganglighet beror pa vilken fastighetsforvaltare som respektive lokal tillhér. Av intervjuer med
lokalsamordnare framkommer att vissa har tillgang till underhalisplaner, men inte alla. Det
framfors i enstaka intervjuer att det anses problematiskt att det saknas tillgang till
underhallsplaneringen.
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4.5. BedOdmning — Fastighetsforvaltning och underhallsplanering

Det ar var bedomning att Lokalférsorjningsnamndens planering och prioritering av
fastighetsunderhallet ar otillracklig.

Det saknas enligt var mening langsiktiga underhallsplaner for fastighetsunderhallet i staden.
Enligt "Statusbedémning for offentliga fastigheter” ska det finnas saval langsiktiga som
kortsiktiga underhallsplaner for offentliga fastigheter. Det framgar av granskningen att det finns
en tredrsplanering avseende fastigheternas underhdllsbehov. Detta &r att betrakta som
kortsiktig underhallsplanering. Avsaknaden av systemstod for planering av fastighetsunderhall
ar i sammanhanget forsvarande for fastighetsforvaltarnas formaga att arbeta langsiktigt.

Dartill menar vi att namnden behéver tydliggéra hur underhallsinsatser ska prioriteras. Vi
noterar aven att budget for fastighetsunderhall fordelas till respektive forvaltare enligt schablon
baserat pa omfattningen av forvaltade kvadratmeter. Fordelningen &r inte baserad pa
riskklassificering eller prioritering av underhallsatgarderna. Dessa tva faktorer menar vi riskerar
leda till en felaktig allokering av budgeterade medel. Det ar darfor av vikt att
prioriteringsordningen for fastighetsunderhallet ar tydliggjord samt att budget framst férdelas
baserat pa planerade atgarders beddomda och prioriterade riskklassificering. Vi vill i
sammanhanget betona att vi i granskningen inte har kunnat bedéma huruvida budgeterade
medel i dagslaget ar felaktigt fordelade, utan vill patala risken for att sa kan ske

Det ska, enligt Lokalforsorjningsnamndens intention, inte spela nagon roll for hyresgasten om
deras verksamhetslokaler ar agda eller inhyrda. Forvaltningsférfarandet ska vara detsamma.
Det ar var bedémning att det trots detta rader olikheter i hur fastighetsforvaltningen bedrivs.
Framforallt avseende vem som ska kontaktas for patalande av brister i lokalerna samt hur
kontakten med fastighetsagaren ska fungera. Dartill framfors att den kvalitativa standarden ar
lagre for inhyrda lokaler i forhallande till gda lokaler. Det ar darfor var bedomning att nAmnden
battre behover tydliggora gransdragningen mellan hyresgast, fastighetsforvaltare och
fastighetsagare avseende inhyrda lokaler.

Det &ar var bedémning att Lokalférsorjningsnamnden med fordel kan lata genomféra
kundnojdhetsmatningar. Det &r positivt att det fors en kontinuerlig dialog med
lokalsamordnarna, detta sékerstaller enligt var mening dock inte att Lokalférsérjningsnamnden
ges en bred bild om hyresgasternas uppfattning av lokalerna.

Dartill bor Lokalférsorjningsnamnden sakerstalla att samtliga lokalsamordnare har tillgang till
underhallsplanerna.

9 Se avsnitt 2.7.5
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5. Internhyressystem och redovisning

5.1. Principer for internhyressattning

Fram till 2017 tillampade staden en sjalvkostnadsprincip for internhyresséttningen av lokaler.
Detta innebar att kostnaden for respektive lokal férdelades till den ndmnd som nyttjade lokalen.
2017 beslutade Kommunfullmaktige (se 2.7.3) att inféra en hyressattning baserat pa
schabloner. Enligt nuvarande internhyressystem kategoriseras lokaler baserat pa lokalens
verksamhetsmassiga andamal, indelat per namnd. Det finns tva schablonbelopp per
kvadratmeter som utgor grunden for hyran; ny lokal och standardlokal. Sjéalvkostnadsprincipen
uppratthalls genom att samtliga hyresintakter ska motsvara totalkostnaderna for lokalerna.

Huvudprincipen i det nya internhyressystemet &r enligt fullmaktigebeslutet att; “ur
verksamhetssynpunkt likvardiga lokaler ska ha samma grundhyra per kvadratmeter”. Detta
ska i sin tur ge likvardiga forutsattningar for att bedriva verksamhet. Ett motiv bakom det nya
systemet har varit att varje lokals sjalvkostnad inte ndédvandigtvis samvarierar med nyttan av
lokalen. Av denna anledning bestams hyran enligt schabloner. Schablonhyran ska inte
paverkas av att lokalen ar inhyrd av extern fastighetséagare eller att staden sjalv ager den.

Lokalforsdrjningsnamnden gjorde en utvardering av internhyressystemet under varen 2020.
Utvarderingen resulterade i ett antal forandringsforslag vilka lamnades till Kommunstyrelsen
for beslut. Syftet med de foreslagna forandringarna var att uppna malet om en
sjalvkostnadstackning pa totalniva. Det framgar av utvarderingen att hyresintakterna inte
tackte de totala kostnaderna for stadens lokaler. Kommunstyrelsen beslutade i maj 2021 om
ett antal forandringar av internhyressystemet. Forandringarna lag i linje med
Lokalférsorjningsnamndens forslag.

| sammanstallningen nedan aterges grundprinciperna for hyressattningen av stadens lokaler.
Detta enligt Kommunfullmaktiges beslut fran 2016 inklusive revideringarna enligt
Kommunstyrelsens beslut i maj 2021.

Grundprinciper for internhyressystem
1. Lokaler delas in i standardklass / lokalgrupp (skola, aldreomsorg etcetera)

2. Disponerad yta i m2.
a. (genomsnittliga m2-hyran for hela lokalgruppen ska motsvara gruppens
totalkostnad).

3. Inom varje lokalgrupp ska hyran differentieras i minst tva nivaer. Den hdgsta nivan
ar kategorin nya lokaler. Kostnaden inom denna kategori ska avse helt nybyggda
objekt men &ven séddana som ur verksamhetssynpunkt motsvarar en ny lokal. Ovriga
lokaler tillnor standardkategorin, den lagre nivan.

a. Hyran for den hogsta nivan faststalls till hyran for en nybyggd lokal med
ledning av senast k&dnda objekt inom respektive lokalgrupp. Hyran fér den
lagre nivan séatts sedan sa att den totala hyran for hela gruppen motsvarar
den totala kostnaden for gruppen.

b. 1 beslut 2021 bestamdes att en lokal anses vara ny i 15 ar.

4. Hyran raknas upp genom en arlig schablonupprakning med samma upprakningstal
som bestims for “évriga kostnader”. Enligt uppgift bestams upprékningen utifran
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rekommendationer  frAan  SKR  kopplade till inflationsforvantningar.
Lokalférsorjningsnamnden héjer schablonerna utifran upprakningstalet och évriga
namnder far utokade anslag for att tacka kostnaderna.
a. | beslut 2021 har bestamts att Kommunstyrelsen arligen ska besluta om det
omrakningstal som ska tillampas vid uppréakning av schablonhyran.

Hyressattningen av lokaler till externa hyresgaster grundar sig pa sjalvkostnadsprincipen.
Darvidlag isoleras kostnader héanforliga till lokalen for debitering till hyresgasten. Hyran
omfattar huvudsakligen kapitalkostnader, drift och skotsel, samt underhallskostnader.

5.1.1. Internhyressystemets styrande effekter

Avsikten med internhyressystemet &r att ge likvardiga forutsattningar for att bedriva
verksamhet inom staden. Huvudprincipen &ar att ur verksamhetssynpunkt likvardiga lokaler ska
ha samma grundhyra per kvadratmeter. Som mal for beslutet om det aktuella
internhyressystemet definierades ytterligare aspekter:

Att ge fastighetsforvaltaren resurser till fastighetsdrift samtidigt som brukaren av
lokalerna far incitament till ett effektivt lokalanvandande.

Lokalkostnaderna ska inte utgora ett hinder fér att maximera verksamhetens resurser.
Brukaren ska kunna fa en tydlig bild av kostnaderna for lokalerna éver bade lang och
kort sikt.

Systemet ska vidare kunna tjana som underlag vid en beddmning om
fastighetsforvaltaren skéter sin verksamhet tillfredstéllande.

Det framférs vid intervjuer att hyressystemets uppbyggnad ska séakerstalla
sjalvkostnadsprincipen pa lang sikt.

5.1.2. Matchning mellan schablonhyror och faktiska kostnader

Av intervjuer med representanter for Lokalforsoérjningsnamnden framgar att schablonhyrornas
kostnadstackningsgrad varierar. Lokalférsorjningsférvaltningen genomfér prognoser for
kostnads- och intdktsutveckling i syfte att synliggéra differenser. Det framférs att
schablonhyrorna 6verlag 6verensstammer med kostnaderna for lokaler per hyresnamnd. Trots
detta forekommer det att intakterna under- eller 6verstiger lokalkostnaderna. Eventuella
obalanser i schablonhyran uppges dock jamna ut sig enligt Lokalférsérjningsnamndens
langsiktiga prognoser.

Vid intervjutillfallet framfors att internhyressystemet varit forhallandevis kostnadsneutralt ar
2020 sett dver hela bestandet. De uppvisade underskotten ar framst hanforliga till lokaler som
inte finansieras genom internhyressystemet!?. Enligt Kommunstyrelsens beslut om
foérandringar av internhyressystemet 2021 ska en bashyra for lokalbanken finansieras inom
ramen for internhyressystemet. Detta genom en upprékning av schablonhyrorna med en
procent.

10 Exempel pa lokaler som inte finansieras genom internhyressystemet ar sddana som inte anvands
(lokalbanken), sociala boenden (LSS och SoL) samt kulturfastigheter. Enligt uppgift beror underskottet
pa sociala boenden och kulturfastigheter pa att hyrorna ar for laga for att ticka kostnaderna.
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Av Lokalférsorjningsnamndens arsredovisning for 2020 framgér att sjalvkostnadsprincipen
overlag uppratthalls!. De fem objekt som namnden har haft storst positiva avvikelser for 2020
(dar namnderna séledes i praktiken betalat for mycket) listas i arsredovisningen??.

Tva lokalgrupper dar schablonen inte tackt de faktiska kostnaderna ar gymnasielokaler
(standardlokaler) och grundskolelokaler (nya lokaler). Dessa schablonhyror har justerats i
2021 ars budget for att battre spegla de faktiska kostnaderna. Det framgar av intervjuer att
Forskolendmndens hyreskostnader Overstiger de faktiska kostnaderna for de nyttjade
lokalerna med cirka fem miljoner kronor®2,

Utover bashyran for lokaler debiteras ocksd namnderna for lokalanpassningar i de avseenden
dar anpassningar och atgarder i lokalerna ar av standardhojande karaktar. Berakningen av
tilaggshyra for anpassningar grundar sig pa atgardens kostnad och avskrivningstid.
Kostnadsfordelningen for lokalanpassningar beréknas enligt sjalvkostnadsprincipen.

5.1.3. Klassificering i nya- respektive standardlokaler

Skillnaden i schablonhyra for nya lokaler ar narmare det dubbla i forhallande till standardlokal.
Vid intervju framfors att ett syfte med den forhallandevis stora skillnaden i hyresniva ar att det
ska finnas ett incitament att nyttja befintliga lokaler. Det beskrivs vidare att nybyggda lokaler
ofta ar mer yteffektiva @an aldre. Detta anses i viss man minska kostnadsgapet da hyran
baseras pa lokalytan.

Det framgar att det vid implementeringen av internhyressystemet 2017 saknades en definition
av vilka lokaler som skulle tillhéra kategorin nya lokaler respektive standardlokaler. Det har i
andringarna som beslutades av Kommunstyrelsen i maj 2021 tydliggjorts att nybyggda lokaler
anses vara nya i 15 ar. Darefter 6vergar de till att inga i standard-kategorin'*. Dartill kan
standardlokaler omklassificeras till nya om det genomfors sa pass omfattande renoveringar att
det ar motiverat. Det &r dock inte definierat hur omfattande renoveringar som kravs for en
sadan omklassificering. Det framfors samtidigt att det ar ovanligt att en aldre lokal klassificeras
som ny péa grund av renovering.

Flertalet av de tillfragade lokalsamordnarna i staden uppger att det ar otydligt hur
kategoriseringen i nya respektive standardlokaler sker. Likasa hur omfattande renovering som
kravs for att en standardlokal ska omklassificeras till ny. Fragan beskrivs vara av vasentlig
karaktar i och med den stora differensen i schablonhyresnivaerna.

Av svaren fran lokalsamordnarna framkommer samtidigt att systemet med klassificering i nya-
respektive standardlokaler hittills inte medfért att hyresndmnderna gor taktiska val mellan
renovering av befintlig lokal kontra nybyggnation. Det uppges séledes inte har en styrande
effekt pa hyresnamndernas lokalplanering.

5.1.4. Kostnadsfordelning — Lokalbehov kontra fastighetsunderhall

Lokalforsorjningsforvaltningens instruktion till lokalsamordnarna i respektive forvaltning ar att
samtliga bedtémda lokalbehov ska inkluderas i ndmndernas lokalbehovsplaner. Detta
inkluderar att patala underhallsbehov i lokalerna. Darefter har lokalférsorjningsforvaltningen i
uppdrag att sortera ut atgardsbehov vilka ar att betrakta som underhallsatgarder. Det framfors

11 Namnden gjorde ett 6verskott pa 6,5 miljoner kronor vilket motsvarar drygt 1,1 procent av kostnaderna
pa 5,8 miljarder kronor. Siffrorna avser schablontyp 1, de lokaler som ingar i det ordinarie
internhyressystemet.

12 Dessa avser kulturhuset (1 mnkr), Viskastrandsgymnasiet (654 tkr), Borashallen (623 tkr), Bodaskolan
(618 tkr) samt Almasgymnasiet (928 tkr).

13 | sakkontrollen framfoér representanter for lokalférsorjningsforvaltningen att detta forutsatter att
kostnaderna for uppsagda lokaler inte &r inraknade.

14 |nitialt ansags nya lokaler behalla kategoriseringen som ny i fem ar.
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vid majoriteten av intervjuerna med lokalsamordnarna att det ar otydligt var gransdragningen
mellan hyrespaverkande atgarder och underhall gar. Det framhalls att systemet i sig inbjuder
till en avvagning mellan vad som definieras som underhall respektive lokalanpassning.

Representanter for lokalforsorjningsforvaltningen framfor att gransdragningen ar tydliggjord i
Nya Bla Boken. Huvudregeln &r att standardhdjande atgarder ska betraktas som
hyrespaverkande. Denna bild instammer inte hyresgastforvaltningarna i. En majoritet av de
intervjuade menar att namnderna far bara kostnader for atgarder vilka de inte anser vara
standardhdjande, utan borde omfattas av underhall inom ramen for hyran. Det framférs att
lokalférsorjningsforvaltningen upplevs vara nyckfull i bedébmning av regelverket. Vid
intervjuerna lyfts ett flertal exempel dar det rader delade meningar kring atgarders
klassificering. Det vanligaste exemplet som ges ar atgarder dar undermaliga lokaler aterstalls
till vad som anses vara standardniva, men &anda klassificeras som standardhojande. Det
exemplifieras ocksd med atgarder vilka enligt Nya Bla Boken ska aligga
lokalforsorjningsforvaltningen att atgarda, sa som brandskyddsatgarder.

5.1.5. Redovisning

Lokalférsorjningsnamnden tillampar komponentavskrivningsmodellen fér redovisning av
kostnader. Samtliga atgarder som oOverstiger ett halvt prisbasbelopp ska aktiveras som
investering. FOr nyinvesteringar finns det en uppréttad mall for komponenter avseende
avskrivningstider och andra forutsattningar for redovisningen.

Kapitalkostnader paverkar inte hyresnivan for nybyggnation vilka tacks av grundhyran enligt
schablon. Avseende anpassningar och standardhéjande atgarder vilka debiteras enligt
tillaggshyra beraknas kapitalkostnader baserat pa ekonomisk omfattning och avskrivningstid.

Lokalférsorjningsforvaltningen tillampar fastighetssystemet Vitec for hyresférvaltningen.
Systemet anvands for forteckning av objekt, hyresgast och hyresavisering. Systemet anvands
ocksa for uppfdljning och verksamhetsanalys. Dartill anvands affarssystemet Agresso for
anlaggningsregister, fastighetsvardering, komponentférdelning och kapitalkostnader. Det
genomfors enligt uppgift avstamningar mellan Vitec och Agresso for att sakerstélla att de ar
samstammiga.

Internhyressystemet réaknas upp arligen enligt uppskattning av inflationseffekter.

5.2. Beddmning — Internhyressystemet och redovisning

Det ar var beddomning att internhyressystemet sakerstéller finansieringen av
fastighetsforvaltningen kopplat till kapitalkostnader, drift och underhall fér den del av bestandet
som &r uthyrt. Dels genom schablonhyresséttningen, dels genom de tillaggshyror som grundar
sig i hyrespaverkande lokalanpassningar. Det framgar samtidigt att hyresintakterna inte ar
tillrackliga for att tacka kostnaderna for hela bestandet. Enligt Kommunstyrelsens revidering
av internhyressystemet ska en schablonokning av hyrorna pa en procent kompensera for
underskottet som ar hanforligt till lokalbanken.

Det ar vidare var bedomning att Lokalforsérjningsnamnden bor tydliggéra grunderna for
omklassificering av en standardlokal till ny lokal i internhyressystemet. Detta i samband med
att renoveringar genomfors. Skillnaderna mellan hyresnivaer enligt schablonmodellen ar stor.
De ekonomiska konsekvenserna kan darfor bli patagliga for namnden som hyr lokalerna. Det
finns enligt var mening darfor ett behov av att vara tydlig i vilka férutsattningar som kravs for
omklassificering. Detta sarskilt mot bakgrund av det fran intervju med hyresgastforvaltningar
framfors att omklassificering beskrivs vara foremal for godtyckliga bedomningar.

Det ar dartill var bedomning att Lokalforsorjningsnamnden bor tydliggora vilka atgarder som ar
att bedomas vara hyrespaverkande lokalanpassningar respektive vad som ar att anses vara
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fastighetsunderhall. Det finns en generell instéllning att standardhdjande atgarder ar att

betraktas som hyrespaverkande. Det finns dock en diskrepans mellan hyresforvaltningarnas

och lokalférsorjningsforvaltningens uppfattning om vad som ar att betrakta som
standardhtjande atgarder. Mot bakgrund av att detta ar aterkommande kritik i intervjuerna

menar vi att det ar av vikt att denna problematik adresseras.
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6. Sammanfattande beddmning

Granskningens Overgripande syfte har varit att granska hur principerna for hyressattning,
renovering, underhall och nybyggnationer ser ut och om arbetet inom omradet bedrivs med en
tillracklig redovisning och intern kontroll. Den 6vergripande revisionsfragan fér granskningen
ar om Boras Stads interna uthyrning av verksamhetslokaler bedrivs andamalsenligt och med
tillrdcklig intern kontroll, samt hur lokalférsérjningsprocessen ser ut.

Den ar var sammanfattande bedémning att Lokalférsorjningsnamnden behover utveckla och
starka styrningen av lokalforsdrjningsprocessen, fastighetsforvaltningen och tillampningen av
hyressattningsprinciperna inom staden.

Det finns enligt var bedémning en etablerad och dokumenterad struktur for bedémningen av
namndernas lokalbehov. | detta avseende ar det positivt att respektive ndmnd har utsett
lokalsamordnare. Vi anser dock att lokalférsorjningsprocessen behdver fortydligas och
formaliseras for att sékerstalla transparens och forutsdgbarhet. Det saknas dokumenterade
principer eller riktlinjer for prioriteringen av lokalinvesteringar. Dartill ar inte stadens
demografiska prognos synkroniserad med lokalforsérjningsprocessen. Mot bakgrund av
ekonomiska och organisatoriska begransningar ar det av vikt att det ar tydligt vilka
lokalinvesteringar som ar prioriterade. Avsaknad av tydliga principer fér prioriteringar leder
enligt var erfarenhet till handelsestyrda och kortsiktiga prioriteringar av lokaler och darmed en
Okad risk for felallokering av resurser. Dartill menar vi att det behover tydliggoras vilka
lokalinvesteringar som Lokalfoérsérjningsnamnden respektive Kommunstyrelsen ansvarar for
att prioritera. For bedomningen noterar vi sarskilt att det forekommit att lokalinvesteringar saval
tilkommit som nedprioriterats i beredning av investeringsplan utan att bestéllande namnd
involverats i beslutsgangen.

Det ar var bedémning att Lokalforsérjningsnamndens planering och prioritering av
fastighetsunderhallet ar otillracklig. Vi grundar denna bedémning pa att det saknas langsiktiga
underhallsplaner, andamalsenligt systemstod samt riskklassificering och prioritering av
underhallsatgarder. Dartill menar vi att budgetférdelningen inte bor baseras pa kvadratmeter
utan framst vara behovsstyrt. Det ar var bedémning att nuvarande arbetssétt inte ar forenligt
med en effektiv fastighetsforvaltning. Det ar vidare var beddmning att
Lokalférsorjningsnamnden bor sakerstélla att forvaltningen av inhyrda fastigheter ar likriktad
med forvaltningen av agda fastigheter. Detta enligt det dnskvarda laget att det for hyresgéasten
inte ska spela nagon roll om lokalerna ar dgda eller inhyrda.

Var bedOmning &r att internhyressystemet pa ett overgripande plan sakerstéller
kostnadstackning for bestandet. Vi anser daremot att namnden bor tydliggora
forutsattningarna for omklassificering av lokaler fran standardlokal till ny lokal. Likasa bor
Lokalforsorjningsnamnden tydliggora vilka forutsattningar som kravs for att en atgard ska
bedomas vara standardhojande och darmed hyrespaverkande. Det &r enligt var mening
problematiskt att dessa processer beskrivs som godtyckliga av representanter fran de
inhyrande forvaltningarna.
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6.1. Svar parevisionsfragor

| nedan tabell sammanfattar vi svaren pa de revisionsfragor som erfordrar en bedémning. |
bilaga 1 listas svaren pa samtliga deskriptiva revisionsfragor.

Revisionsfraga

Var bedémning

Finns det erforderliga styrande
dokument, system, rutiner och
aktiviteter for
lokalférsdrjningsprocessen, med
tydliga roller och ansvar?

Delvis. Det finns en 6versiktlig processkarta och en etablerad mall for
lokalbehovsplaner. Det saknas samtidigt riktlinjer for hur prioriteringar ska
genomfdras och tydliga gransdragningar for nar Kommunstyrelsen respektive
Lokalforsorjningsnamnden ansvarar for prioriteringar. Likasa saknas det riktlinjer
for bestéllande namnders involvering i beslut om férandring av lokalresursplan i
samband med beslut om investeringsplan.

Bedrivs
lokalférsorjningsprocessen med
tillracklig framforhalining och med
ett langsiktigt perspektiv?

Ja. Arbetet med lokalbehovsplaner och lokalresursplanen innebar att ett
l&ngsiktigt perspektiv tillampas pa lokalbehoven i staden. Namndernas
lokalbehov upplevs i hég utstréackning kunna motas.

Séakerstaller det befintliga
systemet att hyressattningen av
Stadens fastigheter ar
andamalsenlig utifran
hyresobjektens driftskostnader,
investeringsutgifter samt alder och
behov av underhall?

Delvis. Internhyressystemets schablonhyror matchar pa en 6vergripande niva
Lokalférsorjningsndmndens kostnader for fastigheterna. Schablonerna har
justerats inom olika lokalgrupper for att &ven pa kategoriniva matcha de faktiska
kostnaderna. Vid granskningstillféllet tdcks dock inte kostnaderna for vakanta
lokaler i tillracklig utstrackning. Enligt beslut i Kommunstyrelsen ska
schablonhyran rédknas upp med en procent for att tdcka en bashyra for
lokalbanken. Det fanns &ven skillnader mellan lokalgruppernas
kostnadstéckningsgrad.

Finns kopplingar mellan
lokaf6rsérjningsprocessen och
kostnadsfordelningen for lokaler
inom kommunen?

Ja. Internhyressystemet reglerar kostnadsférdelningen genom schablonmodell
samt tillaggshyror for standardhoéjande atgarder vilka regleras enligt
sjalvkostnadsprincipen.

Vilka styrande effekter har Boras
Stads internhyressystem?

Syftet med internhyressystemet ar att skapa forutsebarhet i
kostnadsfordelningen av lokaler till respektive namnd. Schablonmodellen bestar
av tva nivaer; standardlokal och ny lokal. Hyreskostnaden &r betydligt lagre for
standardlokal jamfort med ny lokal. Syftet &r skapa incitament att férst och framst
anvanda befintliga lokaler innan nya byggs.

Har de effekter man ville uppna
med Boras Stads
internhyressystem infriats?

Delvis. Systemet uppges motsvara syftet sett till férutségbarhet och
incitamenten. Daremot patalas att det &r otydligt hur omfattande renoveringar
som kravs for att en standardlokal ska omklassificeras till ny lokal. Dértill visar
granskningen att hyresnivaerna inte fullt ut motsvarar lokalkostnaderna per
lokalgrupp. Detta regleras dock pa arshasis.

Drivs lokalbanken pa ett
andamalsenligt satt?

Ja. Det framkommer dock att underskott inom internhyressystemet kan harledas
till icke uthyrda lokaler. Enligt ett beslut av Kommunstyrelsen 2021 ska
underskottet finansieras genom en generell hyresokning pa en procent.

Ar processen och beslutsgéngen
avseende prioriteringar tydliggjord
for Boras Stads namnder och
forvaltningar?

Delvis. Processen for prioriteringar ar 6verlag tydliggjord, samtidigt saknas
riktlinjer eller principer for hur prioriteringar ska genomféras. Det saknas aven en
dokumenterad grénsdragning fér nar Kommunstyrelsen respektive
Lokalférsorjningsnamnden ansvarar for prioriteringar.

6.2. Rekommendationer

Lokalforsorjningsnamnden och Kommunstyrelsen rekommenderas att:
Tydliggora prioriteringsordningen for lokalinvesteringar.

Tydliggora ansvarsfordelningen mellan bestallande ndmnd, Lokalférsérjningsndmnden
och Kommunstyrelsen avseende prioriteringar och initieringar av lokalinvesteringar.

Vidta atgarder for

att synkronisera den demografiska prognosen med

lokalforsorjningsprocessen.
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Lokalférsorjningsndmnden rekommenderas att:
Sakerstalla att l1angsiktiga underhallsplaner upprattas for stadens fastigheter, samt
tillse att forvaltarna har adekvat systemstod for att uppratthalla planeringen av
fastighetsunderhallet.
Riskklassificera underhdllsatgarder samt uppratta en prioriteringsordning for
underhallsplaneringen.
Sakerstalla att budget for fastighetsunderhallet baseras pa det bedémda behovet enligt
underhallsplan.
Sakerstalla att fastighetsforvaltningen ar likriktad for hyresgésten oavsett om lokalerna
ar inhyrda eller 4gda, detta i enlighet med Lokalférsérjningsndmndens intention.
Tydliggora forutsattningarna for omklassificering av lokaler fran standardlokal till ny
lokal.
Tydliggora gransdragningen mellan standardhojande atgarder och underhallsatgarder.

Boras den 13 september 2021

Linus Aldefors Thomas Edin Emmy Lundblad
EY EY EY

Certifierad kommunal

yrkesrevisor

27



EY

Building a better
working world

Bilaga 1 — Svar pa deskriptiva revisionsfragor

| tabellen nedan ges svar pa granskningens deskriptiva revisionsfragor. | flera av svaren
hanvisas till sarskilda avsnitt i rapporten.

#]

Revisionsfraga

Svar

A) Lokalférsérjningsprocessen

Hur ser lokalférsérjningsprocessen

1 ut? Lokalférsorjningsprocessen beskrivs i avsnitt 3.2 samt i bilaga 2.
2 | Hur genomfors behovsinventering? | Arbetsgéngen for behovsinventering beskrivs i avsnitt 3.2.
3 Med vilken framférhallning sker Lokalbehovsplanerna som uppréttats under 2021 avser aren 2022—
inventering av framtida lokalbehov? | 2024. Ytterligare beskrivning ges i avsnitt 3.2.
Det saknas beslutade riktlinjer for hur prioriteringar ska goéras. LFN
4 | Hur ser prioriteringsordningen ut? har ansvar for prioriteringar avseende volymbaserade lokaler.
Ytterligare beskrivning ges i avsnitt 3.3.2.
Vilka roller har Kommunstyrelsen, LFN beslutar genom sin lokalresursplan om stadens prioriteringar
5 lokalférsorjningsnamnd och Gvriga avseende Iokglfdrsdr'nin sbehovet IC:(tterli are beskril?/nin esgi
namnder i processen nar det galler . jning ’ 9 99
AN avsnitt 3.3.2.
beslut om prioritering?
Hur ser sjalva processen och Lokalresursplanen bereds for den kommungemensamma
6 | beslutsgangen ut nar det galler investeringsplanen av Kommunstyrelsen efter att den beslutats av
dessa investeringar? Lokalférsérjningsnamnden.
Lokalresursplanen utgdr grund for investeringsplanen. Denna kan
7 Vad hamnar i investeringsbudgeten | justeras av saval Lokalférsérjningsnamnden som Kommunstyrelsen
till slut? innan Kommunfullméktige fattas slutgiltigt beslut om
investeringsplanen.
Upplever berérda namnder att deras
8 behov av andamalsenliga lokaler blir Ja
tillgodosedda i tillrécklig '
utstréackning?
B) Fastighetsforvaltning
9 | Vilka objekt finns? Se bilaga 3.
Hur stor andel av Boras Stads
10 | verksamhetslokaler ager Staden Boréas stad ager 55% av objekten vilket motsvarar 70% av lokalytan.
sjalvt?
11 Vad &r ett ungefarligt uppskattat Vi har inom ramen for granskningen inte kunnat besvara denna
marknadsvarde pa dessa? fraga.
12 | Hur &r skicket Gverlag p& objekten? Ekicket varierar men anses Overlag vara tillrackligt fér att kunna
edriva verksamheterna.
Hur sakerstalls att ratt hyresgast Samtliga objekt finns upptagna i fastighetssystemet Vitec inklusive
13 | faktureras ratt kostnad for ratt hyresgast. Hyresgast faktureras enligt beslutad hyresnivd genom
objekt? systemet.
Vilka objekt finns som inte &r .
o uthyrda alls? (lokalbanken) Se bilaga 4.
Hur har underh&lls- och Rgnoveringskos_tngder fordelas tioll respektiv? h)l(resgéist enligt
. . sjalvkostnadsprincip som hyrespaverkande atgarder.
15 | renoveringskostnader for lokalerna derhalisbudaet fordel m huvudreael iEmnt mellan obiekten
fordelats mellan objekten 6ver tid? Un_ erhalisbudget fordetas som huvudregel Ja J
enligt kvadratmetertilldelning.
16 Hur redovisas Stadens Staden tillampar Radet for kommunal redovisningsprinciper.
fastighetsinnehav? Komponentavskrivningsmodell tillampas.
17 Vilk(j.a redovisningsprinciper Se fraga 16.
anvands?
18 gyusrt::r?T\?itlt_e?:l)(aa:florrjgtrjgltggzrr]\z greettg('jrs enligt uppgift avstdémningar vid ett flertal tillfallen under
ekonomisystem? )
Underhallsatgarder som overstiger ¥ prisbasbelopp aktiveras som
19 | Hur regleras normalt underhall? investeringar, resterande underhall &r direkt kostnadspaverkande.

Atgérderna finansieras genom internhyressystemet.
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20 | Hur regleras eftersatt underhall? Samma som fraga 19.
Om renoveringar ar standardhdjande regleras de antingen som
hyrespaverkande atgard, alternativt genom omklassificering i

21 | Hur regleras renoveringar? internhyressystemet fran schablon standardlokal till ny lokal. Om

renoveringen inte anses standardhojande regleras det pa samma
sé&tt som for normalt underhall.

C) Internhyressystemet

Finansieringsmodell vid nyetablering

Finansiering for lokaler sker genom schabloniserad hyra enligt niva

22 Ialternatlvt nybyggnation av befintlig ny lokal.
okal?
Foérekommer det att forvaltningar i Huvudregeln ar att lokalférsérjningsforvaltningen skoter samtliga
23 | Boras Stad hyr ut uthyrningar. Vi har inga revisionsbevis som tyder pa att det inte ar
verksamhetslokaler i andra hand? sa.
Hur ser principerna ut fér
24 | hyressattning vid uthyrning till Sjalvkostnadsprincip tillampas.
externa hyresgéaster?
Enligt komponentavskrivhingsmodellen. Samtliga objekt &r enligt
. uppgift indelade i vasentliga komponenter. Respektive komponent
25| Hur regleras avskrivningar? skrivs av i forhallande till dess uppskattade varde och
avskrivningstid.
- o Avskrivningar ar inkluderade i berakningen av schablonhyresnivaer.
26 E;rrezggt?xﬁ]lgg:gg;rtf)da?verkat Hyrespé’werkande atgarder inkluderar kapitalkostnader som del av
tillaggshyra.
Vilka principer tillampas gallande
27 hyresavtal avseende Hyresavtal tillampas ej. Gransdragning mellan hyresvards och

Lokalférsoérjningsforvaltningens
verksamhetsfastigheter?

hyresgasts ansvar regleras i Nya Bla Boken.

Hur ser internhyressystemet ut i

Schablonhyra per kvadratmeter tillampas enligt tva nivaer;

28 Bor&s Stad? standardlo_l_<_a| och ny Iokgl. T_illaggshyr? tiI_I_ampas for
standardhdjande hyresgéstsinitierade atgarder.
Hyresavtal tecknas ej mellan LFN och hyrande namnder. Hyresavtal

29 | Hur ser hyresavtalen ut? for externa parter finns upprattade. Ansvarsfordelning utgar fran
samma principer som aterfinns i Nya Bla Boken.

30 Hur sker hyresséttning vid Hyressattning av nybyggda lokaler sker utifran schablonnivan for

nybyggnation? nya lokaler.
31 Hur ska 6kade hyreskostnader Okade hyreskostnader/schablonnivaer finansieras genom okade

finansieras?

anslag till némnderna. Se beskrivning i avsnitt 5.1.
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Bilaga 2 — Processkarta lokalforsorjningsprocessen

November Januari Februari Mars April/Maj Juni Oktober
i PN FF analyserar FF traffar dvriga LFN traffar dvriga A LFF traffar
LFN informerar e \‘\\ realiserbarhetenav forvaltningar for att namnder farvaltningar - ~ i di
dvriga forvaltningar P [EmrEy “;—bD—b LBP samt Klarls h g6 _ . 3 —PD—N/ LFN antar \\>—>. — = November
. ; ~_ antarLBP arldgga och gira farattklarlagga och . IRP L uppdatering av
verksamhe | °™ i uL;l)a;:;ratta oI - ~ /// Antagen kategoriserar bedémningar av gora bedémningarav LRP ~ //// Antagen dagslaget
_ternas - LBP behoven planeringsunderlag planeringsunderlag - LRP
langsiktiga
lokal- pmmmmmmdesoonos \ jTTTmmm s mmmmmme—les | TTTmmmmmmmmmmmmmee ,
behov | Vidbehovgdrsen | i Avstamning av LRP 1+ Vidbehovgirsen '
\ avstamningav LBP | ' med ekonomistyrning 1 :\kommunalrédsberednl’ngll
E med Ek.styrn, MEX, | | | T e
| SBF och TF ;
Ansvarig I
1 LFN
2 VG- (grov sortering)
v v

WO 00 o~ s W

EC Stab (djupare analys) - deltagare Lgr
EC stab — deltagare Lgr

Ordf. — deltagare presidie/Lgr

EC stab (slutligt forslag) — beslutsforslag FC
EC stab - deltagare Lgr

AC

AC - beslutsforslag FC

LFN

LFN Lokalférsérjningsnamnden
Ordf Ordférande

VC
EC
AC
FC
Lar

Verksamhetscontroller
Enhetschef
Avdelningschef
Férvaltningschef
Ledningsgrupp

Hyres-och
farvaltningsavdelningen

identifierar behov inom
46-objekt ur LRP

Drift- och
farvaltningsavdelningen
identifierar behovinom

Drift- och férvaltningsavdelningen
identifierar behov inom 45-objekt
ur LRP

45-objekt ur LRP

agda objekt

Underlaget fran LRP

implementerasi LFF:s

kommande treariga
underhallsplaner

Underhallsplan dgda
objekt

LFF samordnar och
prioriterar tillsammans med
berarda forvaltningar

v

Framstallan via
diariet av berdrd
farvaltning

LFF genomfar
HG-anpassningarna

Utfrd
HG-anpassning

HG-anpassningsplan

Slutlig justering
efter behoven i LRP

Investeringsplan

Utifran investeringsplan n

tas farslag till en tredrig
investeringsbudget fram

Avstamning med

ekonomistyrning

’/\\‘ n
& . LFN antar firslag till

/r investeringsbudget

Oktober
. KSantar farslag till
/,f investeringsbudget

P

Movember
KF antar
investeringsbudget
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Bilaga 3 — Lokalforteckning

Fastighets- Fastighets- Fastighets- Fastighets- Fastighets- Fastighets- Fastighets- Fastighets- Fastighets- Fastighets- Fastighets- Fastighets- Fastighets-
beteckning beteckning beteckning beteckning beteckning beteckning beteckning beteckning beteckning beteckning beteckning beteckning beteckning
. Badhusgatan, . Tokarpsbergs  Borgstensskola Algarden Skaraborgsviage Ryda8:1, Ryda Asboholmsgata Aplareds IF, Bibliotek . . Simonsland -
Ridh H
Sanee Psyk, V. e e forskola n museum n 88 7:1 n 16 klubbstugan Dalsjofors AR & Marketplace
Eskilsryd Musikens Hus Kransmossen Sdergarden H?das ) Magasinsgatan  Alidelundsgata Ste?d‘sp"arken Asboholmsgata Herrgardsleken  Trandogatan 3 Trandaredsgata Handvavargata
Hemvarnsgard 16 néd civilforsv. n 18, dagcenter n 200 n
. - Hallingsgatan . Norrby
) . o . Nya N Sodra Varbergsvagen . . Sérmarksgatan .
Rosenv.6/Villan Berggarden Kypegarden Kullagarden Asklandaskolan Bjorbostugan Ryssnas Toiriedan a4 Pav.Trollgarden 15, Boras 201,203,205 Tvaﬁrlgata 34,
museum familje central
.. 2 u . Gamla . - .
Klockarbolet Ljungagarden Byttorps IP Sormarksgarde Asklefnda Parﬂkhallen, Sturegarden Kyrkvardsgrand kyrkvagen 22 A- Pav.Svedjeskola  Hallingsgatan, Spinnaren KyIIarec.isgymna
n gym/simhall Borasparken 11 A-B 3 n lagerlokal restaurang siet
Arrende P- Trandaredsgard Rotundan/Parkt Skaraborgsvige Kyrkvardsgrand Backvdgen 7 A Druveforsvagen UIFEIC St:Kyrkogatan
. Munkagarden Ramnavallen g Sandgardskolan Esvag Y g 5 ’ Albanoliden 1 & restaurang o Y . s
platser, fler obj en eatern n 90 13 A-B Lss 33 . 12, vik.serv.
. . Katrinedalsgata Skaraborgsvige Asboholmsgata . Druveforsvigen Asboholmsgata Osterlanggatan
Ryttaren Skogsstjarnan Ryda IP Parkgarden Sandaredskolan Roda skolan n35 n 21, Vingen n 16, undervisn Tullagarden 32 n 16, Rehab 40, kontor
. . Skogshyddegat "
B 47- L D
Springaren Lévangen Sjobovallen AEEUEEIE S e sl Annelundsvillan Klamma CCEEEIEN A7 an 43, ars Kaggsgatan Rdéda Kvarn uvan Karrgatan 4,
rden n 49 . 99 restaurang Aterbruk
traffp.solrosen
. Liliebergets N il n s Angsbov/Lidbo . Bjorkangen Segloravagen Duvan
Nordtorp Skogsglantan Bodavallen forskola Sandhultskolan Hofsnas Tollesjo gard v Elinsdalsgatan 8 farskola 32, Viared fritidslokal Rundeln 24 B
Hemvarnsgarde Backaryds Goteborgsvage Ekendsgatan Kvibergsgatan Kvarngarden Stationsvagen Duvan Furuvdgen1/
P Rull S-E Vall . Bredaredskol V. tan 1 w
n/Algérden uitan afien forskola redaredskolan n 130 asagatan 15, Dagcenter 21 1(2) 2, museum hemtjanst Bredaredsvag
Positivgarden Bjorkgarden Bramhult IP K\farnens Sjoboskolan Vattentornet Getapgsﬂvagen Kapplandsgatan Hagvagen 13 Pav.Bodaskolan Statlonsvagen Duvan fotvard Sanderbkroken
forskola 76, Algarden 32 2, magasin 2
. .. . Melltorps . Gasslosavagen Jossagatan 5,  Soderforsgatan Pav. Pav. Kaptensg. 6 .
Biski Ek d Dalsjofors IP Sarlaskol Tullst . J tan 3
1skopsmossan cgarden alsjotors forskola arlaskotan ufistugan 57 BAS 17 A-G Asperedskolan  Sandaredskolan saml.sal Ossagatan
Vildmarkens Ostermalmsgar  Trandaredskola . . Vaglangdsgatan Vejlegatan 4 A, Pav. Pav.
B huset Hed IP R t T Kapt 6A Blomback
rygghuse forskola edens den n vggasstugorna ranvagen 129 LSS Bergdalskolan  Kronangskolan aptensg ombacka
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Boras Museum,
Ramnaparken

Kulturhuset

Fullmaktigehus
et

Stadshuset

Kulturskolan

Sjobogarden

Radjurets
forskola

Gotagarden

Mariagarden

Norrbygarden

Milstensgarden

Linnéagarden

Lorensbergsgar
den

Marklandspark
ens forskola

¥k

Hestra Midgard

Bjorkhaga

Sjohagenskolan

Vaglangdsg
153, Bodaklint

Metergatan SoL
-boende

Serenadgatan
SolL-boende

Teknikgatan LSS

Dammsvedjan
Socialt boende

Forskolan
LarKan

Kransmossens
forskola

Karrabackens
forskola

Sagavallens
forskola

Pav.
Byttorpskolan

Svanehovs IP

Sjomarkens
dagkoloni

LFF Forrad

Krondngs IP

Mariedals
Klubbhus

Skogsfrugatans
LSS

Gyllingstorpsga
tans LSS

Norra
Sjobogatan 100

Hansinggatan
13-15

Séderdngsgatan
14

Hambogatan 2

Brotorpsgatan
3

Ekgatan 2

Sollundavégen
4

Karnhuset
Hestra

Tallbackens
forskola

KreaNova
forskola

Bodaskolan

Myrasskolan

Fjardingskolan

Byttorpskolan

Borasvagen 9,
fritidsgard

Norrbyskolan

Virvelvinden -
Vintergatan 5-9

Dalsjoskolan

Tummarpskola
n

Aplaredskolan

Dannikeskolan

. Orangeri
Ekarangskolan S
Ostergardskola Radhuset

n

Viskaforsskolan ke LA

n
Kinnarummask Valhall
olan
Svaneholmskol Solbacken
an
Almasgymnasie .
t Hemgarden
Backangsgymna Flamenska
siet garden
Sven
Eriksonsgymnas Tandklinik
iet
Sundholmen Saltemad
Fristad

. Sérbo rastplats
Brandstation P

Gamla
Erikslundskolan

Viskafors
Brandstation

Gutta Erikslund
Brandovningspl  vaktméstarbost
ats ad
Boras Almends
Brandstation servering
Borgstena Almenas
Brandstation ladugard

Gasslosavagen
65

Séderforsgatan
1

Svinasa Gard 1

Ingelsbo 1

Kvarnen,
Rydboholm

115 Forrad kalla,
Liden F7

115 Forrad,
MKV mm

115 Bockabyn

115
Forrad/garage

115 Forrad
Liden

Storangsgatan
1

Skogsryd

Picke

Alingsasvagen 5

Lars Kaggsgatan

Skogshyddegat
an 43-45

Lars Kaggsgatan
119

Kallebergsvage
n27035

Bogrydsvagen
34

Tegnergatan 9-
11

Herrljungagata
n5

Furulundsgatan
19

Ostermalms
dagcenter

Lavendelgange
n 1A-1B

Bergslenagymn
asiet

Berzeliigatan 15

Bodagatan 47

Jossagatan 7
BAS

Jossagatan 3 A,
SOL

Alingsasvagen
40 A-B

Saturnus

Stora Brogatan
11

Osterlanggatan
74

Stadsarkiv

Stora vagen 31

Nya Vagen,
televaxel

Nolhagagatan 2

Centrumhuset
Kristineberg

Viskastrandsgat
an 3-5

Herrljungagata
n15

Ramnasgatan 1
Hemtjanst

Olovsholmsg.
32, Stadsdelsff.
Norr

Pav.Slattangsko
lan

Lars Kaggsg.99,
ungdoms.b

Lars Kaggsgatan
105

Lars
Kaggsg.109, Igh
129

Kvarngarden

Lars Kaggsg.99,
Igh 303

Lars Kaggsg.27,
Igh 629

Lars Kaggsgatan
97, ungdb

Lars
Kaggagatan
111, Igh 115,
ungdb

Rangedalahalle
n, Forskola
Bjorkangsgymn
asiet

Vinddraget,
fordonsprogra
m

Rangedalahalle
n, skola

Milstensgatan 1

Pav. Sparsor

Pav.
Fjardingskolan

Pav.
Fristadskolan
Ny

Getangsvagen
22-26

Vaglangdsgatan
19

Backadalen
forskola

Neumansgatan
3

Pav. Gula

skolan

Pav. Kronang 2

Pav. Sarlaskolan

Vasterlanggata
n1-9

Getdngsvagen
23

Guldbrandsgata
nl

Lidaholmsgatan
3

Moldegatan 8,
gem.utr

Soderforsgatan
17

Skolgatan 28,
hemtj

Skogslid

Sturegatan 8,
BAS Igh LSS

Folkhogskoleva
gen, boende

Hedvigsborgsga
tan 30

Fabriksgatan 10

Vesslan gruppb,
lokald.

Fabriksgatan

Fabriksgatan 11

Fagerhultsvage
nl

Soderkullagata
n 64-66

Akermans vig 6

Kaprifolen

Fjallgatan 39

Margaretagata
n9

kypegldntan,
lokald.

Osterlanggatan
2-4
(Agamemnon)

Bodagatan 36

Alnen

Angsjévagen 2
(Angsjéparken)

Sanderokroken
1

Kallhaga

Kvibergsgatan
19, dagsjukvard

Kvibergsgatan
19, adm.Ao

Kvibergsgatan
21, psyk.v-het

Soderforsgatan
17, psyk.v
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Silverpoppelns
forskola

Bramhults
fritidshem

Frufallegarden

Nornan

Bodagarden

Kristinegarden

Kerstinsgarden

Trumpetsvamp
en/Skattkistan

Byttorpklint

Sjoboklint

Rorvik

Hulta dngar

Viskastrandsgy
mnasiet

Alidebergsbade
t

Boras Simarena

Borashallen

Ishallen

Lundbyhallen

Dalsjohallen

Sandaredshalle
n

Fristadshallen

Viskaforshallen

Skateboardhall
en

Boras Tennis o
Boulecenter

Stadsparksbade
t

Hallegarden

Fagottgatan 1o
2, Lss

Husbondegatan
4

Vendelsdalsgat
an7

Trollgardsgatan
LSS

Sodervarnsgata
n

Krassegangen 1

Barnhemsgatan
70

Barnhemsgatan
68,Lss

Logatan LSS

Kadriljgatan LSS

Kronadngsgarde
n

Angsgérden

Ganghesterskol
an

Mailsrydskolan

Rangedalaskola
n

Asperedskolan

Daltorpskolan

Moldeparkens
forskola

Svedjeskolan

Kristinebergskol
an

Engelbrektskola
n

Bergdalskolan

Erikslundskolan

Fristadskolan

Kil/Slattangskol
an

Hedareds
Brandstation

Dalsjofors
Brandstation

Vesslan/Krakan

Skolvdgen 7

Brannerigarden

Balsampoppeln
5

Gasslosavagen
24

Gasslosavagen
34

Gasslosavagen
31

Gasslosavagen
33-37

Gasslosavagen
28

Gutta Skjuthall

Odenslund 4-H
Garden

Fullmaktigehus
et, bidrag

Alidefred 2

Goteborgsvage
n 134

Katrinebergsgat
an 22

Kellgrensgatan
1

Tollesjogard

Varbergsvagen
49

Talyckan

Stationshus
Ganghester

Petershojd

Obebyggda
fritidstomter

Palsbo 2

Annerovagen 8

Hofsnas, sag

Hofsnas,
stugorna

Sven
Eriksonsgatan
30, Lankarna

Haljasjo gard,
Ryssens stuga

Varbergsvagen
75

Sérbo

Haby, Orby

Hallvik

Harsasen

Vasagatan 3

Hogagardsg. 20,
KF Lanken

Ramnalid

Alingsasvagen
125

Skogshyddegat
an 45

Solvarvsgatan
4, Gnistan

Saldngsgatan 9

Saldangsgatan 9,
LSS

Armbagavagen
10, dagcenter

Nolhagagatan
36-38, LSS

Nohagagatan
48-52, LSS

Backvégen 3,
Lss

Backvagen 7 B,
LSS

Jossagatan 5-7,
LSS

Pav.Ekhaga

Katrinedalsgata
n 14, dagcenter

Lars Kaggsgatan
19

Vaglangdsgatan
11

Olovsholmsgata
n 32, CFL

Olovsholmsgata
n32

Vaglangdsg 59,
Oppna
forskolan
Pav.
Kinnarummask
olan

Pav.Sjégarden

Pav.
Trandaredskola
n

Pav.
Kerstinsgarden

Pav.
Idrottsgatan

Tunnlandsgatan
15, forskola

Solgarden
Daghem

Sparsors AlK, |
ur o skur

Blaklinten

Tullatorget 5,
gymnasie

Vulcanus 16

Pav.Engelbrekts
kolan 2

Pav. Bredared
forskola

Pav.Myrasskola
n

Pav.
Backangsgymna
siet
Gustav
Adolfsgatan 8

Stampelgatan
13

Bussgatan 4,
markarrende

Bergslenagymn
asiet,
aktivitetslokal

Borgstena
Allhall

Paviljong
Blaklinten

Bibliotek Sjobo

Rosendalsgatan
23

Sodra
Kyrkogatan 33

Hultasjogatan 4

Traffpunkten

Hulta torg
forskola

Hasslehus
fritidsgard

Bramhultsvage
n 28, Taget

Bowlinghall

Sjobo Torggata
7, fritidsgard

Vaglangdsgatan
83-91

Klintesvang 10,
personalutrym
me

Ovre
Kvarngatan 29

Dalsjoglantan

Mannerfelts
plats3 A

Dalsjovagen 25

Dalhem

Dalsjovagen 25,
adm

Pumpkallargard
en

Angsjogarden

Bjorkehovsgard
en

Kvarngarden
2(2)

Simonsland
Kulturskolan

Simonsland -
Textilmuseét

Simonsland -
Proteko

Simonsland -
Almas
Yrkeshogskolan

Simonsland -
Gula zonen

* Objektsnummer 45414
** Objektsnummer 45462

Yxhammarsgata
n, radgivn.

Osterldnggatan
63

Apollo 5

overgripande
08210
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Bilaga 4 — Lokalbank

Objektsnamn
Eskilsryd
Ryttaren
Brygghuset
Kulturskolan
Radjurets forskola
Lorensbergsgarden
Dalsj6fors fritidsgard
Sjohagenskolan
Pav. Byttorpskolan
Kransmossen
Kronangsgardens fsk
Norrbyskolan
Nya Asklandaskolan
Ostergardskolan
Ostergardskolan
Sundholmen
Skaraborgsvagen 21, Vingen
Armbagavagen 10
Stora Brogatan 11
Centrumhuset Kristineberg
Vaglangdsgatan 11
Vaglangdsgatan 11
Tullagarden
Smorhulegatan 2
Tullatorget 5, Tullengymnasiet
Hogsbovagen 5
Skogslid
Kyllaredsgymnasiet

Kallhaga

Kategori
EJ UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
EJ UTHYRNINGSBAR
EJ UTHYRNINGSBAR
EJ UTHYRNINGSBAR
EJ UTHYRNINGSBAR
EJ UTHYRNINGSBAR
EJ UTHYRNINGSBAR
EJ UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
EJ UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
EJ UTHYRNINGSBAR
EJ UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
EJ UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR
UTHYRNINGSBAR

Status
FORSALINING
OUTHYRD
ATGARD
ATGARD
UTHYRD
ATGARD
RIVNING
FORSALINING
HYRS EJ UT
OUTHYRD
ATGARD
UTHYRD
OUTHYRD
RIVNING
RIVNING
OUTHYRD
AVTAL
AVTAL
AVTAL
OUTHYRD
AVTAL
AVTAL
AVTAL
OUTHYRD
AVTAL
AVTAL
ATGARD
OUTHYRD
OUTHYRD
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Bilaga 5 — Kallforteckning

Dokument
Budget 2021, Boras Stad
Reglemente, Lokalférsériningsnamnden LFN
Reglemente, Kommunstyrelsen
Budget 2021, LFN
Protokollsutdrag, revidering av regler for internhyra, KS 2021-05-17
Protokoll for Lokalférsorjningsnamnden
For samtliga namnder i granskningen:
o Lokalbehovsplan 2022-2024
Lokalresursplan 2021-2029, planperiod 2021-23, LFN
Nya Bla Boken, 2018-04-13
Processkarta lokalforsorjningsprocessen, 2021-02-25
Protokollsutdrag beslut férandringar av internhyressystem
Obijektslista & underhallsplan &gda fastigheter 2021-2023, LFF
Objektslista & underhallsplan inhyrda fastigheter 2020-2021, LFF
Internhyra — forslag till nytt system, kommunstyrelsen
Internhyra — Kommunfullmaktiges principer
Lokalgrupper — Excellista
Utdrag, objekt i lokalbank, 2021-02-09, LFF
Uppféljning intern kontrollplan 2020, LFN
Arsredovisning 2020, LFN
Riktlinjer for ny- och ombyggnation av grundskolor, Grundskolenamnden 2019-06-13
Beskrivning av kapacitet for elevplatser, presentationsmaterial grundskoleférvaltningen
Radet for kommunal redovisnings skrift for avskrivningar
Presentation — Processkarta mindre investeringar
Presentation - "Byggprocessens skeden”

Intervjuer
Controller, Ekonomistyrning, Stadsledningskansliet
Ekonom, Redovisningsservice, Servicekontoret
Gruppintervju: Ekonomichef Boras stad samt budget & controllerchef
Gruppintervju: Lokalférsorjningsndmndens presidium
Forvaltningschef Lokalforsdrjningsférvaltningen
Controller Lokalforsorjningsforvaltningen
Forvaltningschef Servicendmnden
Gruppintervju: Férvaltare &gda lokaler
Gruppintervju: Férvaltare inhyrda lokaler
Gruppintervju: Avdelningschef drift- och forvaltning samt enhetschef férvaltning
Avdelningschef hyres- och forvaltningsavdelningen
Lokalsamordnare:
o Fritids- och folkhalsonamnden
Gymnasie- och arbetsmarknadsforvaltningen
Vard- och omsorgsforvaltningen
Forskolendmnden
Sociala Omsorgsnamnden
Grundskolendmnden

O O O O O

Skriftliga svar
Samhallsbyggnadsforvaltningen
Miljoforvaltningen
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Tekniska forvaltningen
Kulturférvaltningen
Overformyndarnamnden
Arbetslivsndmnden

Individ- och familieomsorgsnamnden
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