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1. Sammanfattning

EY har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna genomfort en granskning med
syftet att beddma om kommunstyrelsen har sdkerstallt en &ndamalsenlig
internhyresmodell som framjar en effektiv anvandning av lokaler.

Den sammanfattande bedédmningen ar att kommunstyrelsen delvis har sdkerstallt en
andamalsenlig internhyresmodell som framjar en effektiv anvdandning av lokaler.

Internhyresmodellen &r tydlig och tilldmpas av vad som framgar konsekvent.
Lokalstyrgruppen underldttar samverkan mellan forvaltningarna, tekniska kontoret
och kommunstyrelsen avseende lokalfragor. Det finns en god dialog mellan
forvaltningarna och tekniska kontoret om internhyresfragor.

De tva huvudsakliga noteringarna utifran granskningen berér underfinansiering av
modellen och kommunstyrelsens avsaknad av uppféljning av lokalanvdandningen.

Vad géller finansieringen konstaterar vi att det finns en risk for langsiktig
underfinansiering som kan leda till eftersatt underhdll av lokalerna. En mdjlig
konsekvens av detta &r att tekniska ndmnden inte klarar av att bevara vardet pa
lokalerna. En annan konsekvens kan bli att reparationskostnaderna 6kar och att
kortsiktiga kostnadsbesparingar pa underhall gér att andra kostnader dkar dver tid.

Det saknas en ¢évergripande uppfdljning och analys av kommunens lokalanvandning.
Vi menar att det &r 1ampligt att en sddan genomfdrs och inte enbart 6verlamnas till
ndmnderna sjdlva. Detta eftersom namnderna saknar tydliga incitament att
effektivisera sin lokalanvandning.

Mot bakgrund av granskningen rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

Sdkerstdlla att den valda internhyresmodellen och kompensationen till
namnderna for att finansiera dess lokaler inte leder till att underhallet av
fastigheterna nedprioriteras eller pa annat satt eftersatts.

Fblja upp och analysera kommunens lokalanvandning i syfte att sakerstalla
en effektiv och andamalsenlig lokalanvandning dver tid.

Overvdga om ndmnder som, utifran effektivitetsaspekter, frantrader eller pa
annat satt avhaller sig fran lokaler som inte nddvandigtvis behévs kan
premieras for detta.

Mot bakgrund av granskningsresultatet rekommenderar vi tekniska namnden att:

Sdkerstdlla att lokalrevisionen av kommunens férvaltningslokaler genomfors
s& att ndmnden uppfyller ansvarsbeskrivningen i program for
lokalforsdrjning.
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2.Inledning

2.1. Bakgrund

Jonkdping &r en véaxande kommun. Detta stéller krav pa kommunen att tillhandahalla
lokaler for de kommunala verksamheterna. Tillrdcklig planering av lokalférsorjning
och fastighetsunderhdll &r viktigt for att mota denna utveckling. Viktiga
forutsattningar fér en fungerande lokalférsorjning &r att lokalutnyttjandet ar
dndamalsenligt och effektivt, samt att det finns ekonomiska incitament for
kommunala verksamheter att frantréda lokalytor som inte behovs.

De flesta kommuner i Sverige har nagon form av internhyresmodell fér att ge
vagledning eller som ett ekonomiskt styrmedel. Detta for att astadkomma
besparingar, 6ka kostnadsmedvetandet och géra sa att kostnaderna betalas av de
som faktiskt nyttjar lokalerna. Genom prissattning visar man att lokaler kostar och
darmed skapas incitament for kostnadseffektivitet och aterhallsamhet. Internhyra
anvands alltsd bade for att informera och styra. Bland kommuner i Sverige
forekommer  huvudsakligen tre olika typer av internhyresprinciper:
sjalvkostnadshyra, marknadshyra och funktionshyra.

Revisorerna har mot bakgrund av genomférd granskning av lokalférsérjning samt
ovan beskrivning beslutat att genomféra en granskning av kommunens
internhyresmodell.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Det 6vergripande syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen har
sakerstallt en andamalsenlig internhyresmodell som framjar en effektiv anvdandning
av lokaler. Granskningen inriktas pa féljande revisionsfragor:

Har kommunstyrelsen sdkerstdllt en dndamalsenlig styrning av
lokalanvandning inom kommunen?

o Hur ser kommunens internhyresmodell ut?

o Arinternhyresmodellen transparent?

o Arinternhyresmodellen férankrad med berérda ndmnder?

= Tilldampas modellen konsekvent?
o Framjar internhyresmodellen en effektiv lokalanvandning?
o Framjar befintliga rutiner och mallar (inklusive avtalsmallar) en
effektiv lokalanvandning?
o Arinternhyresmodellen sjlvfinansierad?

Har kommunstyrelsen sakerstallt en tillrdacklig uppféljning och analys av
lokalanvandning inom kommunen?



EY

Building a better
working world

2.3. Genomférande och avgransning

Granskningen har skett genom dokumentstudier, intervjuer och stickprovskontroll®.
Stickprovskontrollen avser tilldmpningen av internhyresmodellen. Fem
lokalinvesteringar har valts ut dar aktuell internhyresmodell varit géllande.
Stickprovskontrollen har innefattat féljsamhet mot internhyresmodellen i
investerings- samt driftkalkyl.

Intervjuer har genomférts med:

Kommunstyrelsens presidium

Kultur- och fritidsnamndens presidium

Barn- och utbildningsnamndens presidium

Ekonom och utredare, stadskontoret

Fastighetschef

Chef pa lokalplaneringsenheten, utbildningsférvaltningen
Ekonomichef, utbildningsférvaltningen

Controller, kultur- och fritidsférvaltningen

2.4. Revisionskriterier

Granskningens bedémningar utgar fran féljande revisionskriterier. For att Idsa mer
om revisionskriterierna, se kapitel 6.

Kommunallagen (2017:725)
Kommunstyrelsens reglemente
Tekniska namndens reglemente
Utredning av internhyressystem
Program for lokalférsérjning

! Initialt i granskningen skulle dven en kontroll av om ndmnderna kompenseras utanfor
internhyresmodellen genomféras. D& nadmnderna inom nuvarande internhyresmodell
kompenseras for lokalhyran &r fragestaliningen inte tillampbar och en sadan kontroll
overflddig.

4



EY

Building a better
working world

3.Internhyra i Jonk6pings kommun

3.1. Ett val mellan olika internhyresmodeller

Valet av internhyresmodell varierar mellan kommuner. Olika modeller har olika for-
och nackdelar. Syftet med en internhyresmodell &r att 6ka kommunernas
verksamheters medvetenhet om sina faktiska lokalkostnader och se till att
verksamheterna inte anvénder mer lokalyta &n nédvandigt. Sdledes férvantas
verksamheterna undvika héga drifts- och underhaliskostnader?.

Det &r i huvudsak tre slags internhyresmodeller som férekommer bland Sveriges
kommuner: Sjalvkostnadshyra, marknadshyra och funktionshyra.

En modell baserad pa sjalvkostnadsprincipen &r den vanligaste. Enligt denna
modell satts en lokals hyresniva utifran de kostnader som bokféringsmassigt
belastar lokalen3.

Marknadshyra innebér att en lokals hyra satts utifran dess alternativkostnad,
det vill sdga den intdkt som lokalen kunde genererat om den hyrts ut till en
extern aktor.

Funktionshyra innebéar att lokalhyresnivan satts utifran dess férmaga att
bringa nytta till enheten. Lokaler med battre kapacitet och standard tilldelas
darmed mer medel per kvadratmeter &n lokaler med sédmre kapacitet.

Generellt sett ger sjalvkostnadsprincipen en enklare modell att administrera an
dvriga, eftersom faktiska kostnader utgér grunden for hyresnivderna snarare &n
schabloner eller andra uppskattningar.

3.2. Internhyresmodell med sjdlvkostnadsprincip inférdes ar 2016

Ar 2016 gick Jénképings kommun 6ver fran en internhyresmodell baserad pa
marknadshyra till en internhyresmodell grundad pa sjalvkostnadshyra.* | en
utredning som genomfdrdes ar 2015 gjordes bedémningen att davarande system
med marknadshyror inte var dndamalsenligt. Forslagen i utredningen utgjorde
grund fér den nya modell som implementerades aret efter, baserad pa
sjalvkostnadsprincip.

| utredningen framférdes ett antal syften med att ga dver till sjdlvkostnadsprincip.
Dessa var dels att en lokals internhyresniva ska vara latt att forsta for verksamheten
och latt att administrera. Men dven for att géra internhyresnivan mer rattvis genom
att den speglar en lokals faktiska kostnad i sa stor utstrackning som mgjligt.

2 SKR:s rapport Internhyra - Rétt incitament fér effektiva lokaler.

3 Har avses driftkostnader, underhallskostnader, kapitalkostnader (rénta pa bokfort vérde
och avskrivningar), férsakringskostnader, administrationskostnader samt évriga kostnader
4 Se kommunfullméktiges beslut fran den 25 november 2015, §281
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| en intervju uppges d&ven att huvudsyftet med inférandet av den nya
internhyresmodellen var att minska férvaltningarnas lokalkostnader. Med lagre
hyreskostnader for lokaler skulle dven kommunens utbetalningar av ersattning till
friskolor kunna minska. S& uppges dven ha blivit utfallet.

Kommunstyrelsen har ett 6vergripande ansvar for internhyresmodellen, medan
tekniska namnden har ett operativt ansvar for tilldmpningen i egenskap av
fastighetsdgare for kommunens lokaler>.

3.3. Saérinternhyresmodellen uppbyggd

Med sjalvkostnadsprincip som grund i kommunens internhyresmodell ska
hyresnivaerna for lokalerna i sd hég utstréackning som mojligt spegla kostnaderna.
For att astadkomma detta berdknas lokalernas drifts-, underhalls- samt
kapitalkostnader vilka utgér grunden for hyresnivan®.

Vid nyinvesteringar och reinvesteringar tar tekniska kontoret fram en
investeringskalkyl och forhyreskalkyl. | férhyreskalkylen framgar det hyrestillagg
som hyresgasten ska betala. Vid nyinvesteringar, om-/tillbyggnationer,
upprustningar och anpassningar 1dggs hyrestilldggen pa den ordinarie hyran fran
och med det tillfdlle dd projektet slutforts.

Hyresjusteringar sker genom en arlig indexupprdkning. Var tredje ar ska som
komplement en ny berdkning av lokalkostnaderna for ndstkommande ar goras for
att sdkerstalla att hyresnivan speglar kostnaderna. Berdkningen uppges goéras
tillsammans med tjanstepersoner pa  stadskontoret som  granskar
berakningsunderlaget innan det beslutas.

| utredningen konstaterades att det kunde finnas mer Idmpliga matt &n
konsumentprisindex (KPI) for att indexjustera lokalhyrorna, exempelvis mer
fastighetsrelaterade index. Tekniska kontoret uppges ha raknat fram ett vagt index
utifran kostnadsandringar pa kontoniva och ram fér underhall, dven om KPI fortsatt
ar det index som framgar i hyresavtalen.

Tekniska kontoret har genomfort egna berdkningar till grund for lokalhyran under
mer &n var tredje &r under perioden som granskas. Ar 2022 gjordes den senaste
ordinarie tredrsomrékningen. Ar 2023 och 2024 har dock tekniska kontoret gjort
sarskilda omrékningar av internhyran pa grund av den davarande hdga
inflationsnivan. Mellan ar 2019 och 2024 har saledes indexupprakning genomférts
endast ar 2020 och 2021. For dvriga ar har kontorets egna berdkningar anvants,
enligt uppgifterna. Ar 2025 planeras nésta ordinarie omrékning genomféras.

5| viss utstréckning hyrs dven lokaler in fran externa aktérer, dd via tekniska ndmnden.
Antalet externt inhyrda lokaler uppges ha minskat under de senaste aren.
6 Kostnadsdelarna till grund for berdkningen beskrivs mer utférligt i bilaga 1.
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3.4. Internhyresmodellens férankring hos ndmnderna

| intervju uppger tjanstepersoner att internhyresmodellen 6ver lag upplevs som
transparent och att modellen ar tillrackligt férankrad med verksamheterna. De
intervjuade representanterna fran bade kultur- och fritidsndmnden och barn- och
utbildningsnamnden framfor dven att dialogen med tekniska kontoret rérande
lokaler ar god.

Intervjuade ser positivt pa att en férvaltningsdvergripande lokalstyrgrupp bildats
som en del av den nya internhyresmodellen. Gruppen, som inrattades 2016, uppges
ha som syfte att vara ett strategiskt diskussionsforum for lokalfragor. Gruppen
bestar av tjanstepersoner fran varje férvaltning.

Lokalstyrgruppen uppges diskutera fragor om prioritering av investeringsprojekt,
underhallsatgarder samt status pa pagaende exploateringsprojekt. Tva ganger per
ar uppges aven storre investeringsbeslut och budgetfragor diskuteras.

Intervjuade framhadver att lokalstyrgruppens diskussioner framjar samverkan mellan
forvaltningarna, tekniska kontoret och kommunstyrelsen. Tjanstepersonerna
uppger att de via gruppen kan diskutera fragor och oklarheter kring
internhyressattning vid behov. Det beskrivs finnas en god dialog mellan
forvaltningarna och tekniska kontoret avseende internhyresfragor. N&r det har
efterfragats har det varit [att att fa underlag som ror hyressattningen av enskilda
hyresobjekt fran tekniska kontoret.

Generellt framfors bland de intervjuade en positiv syn pa arbetet i lokalstyrgruppen
och den diskussion och uppfdljning som sker dar. | en av intervjuerna framférs
samtidigt att det finns utmaningar kopplat till styrningen genom lokalstyrgruppen.
Det framgar att en av de hyrande forvaltningarna upplever att dialogen i
lokalstyrgruppen om hur prioritering av investeringar gérs kan foérbattras, eftersom
dessa beslut i h6g grad fattas i budgetberedningen. Tjanstepersonen framfor dartill
att det skulle kunna ske ett battre forarbete infér dialogen i styrgruppen, med
exempelvis en analys av produktionskapacitet utifran nuvarande prioriteringar.

3.5. Lokaleffektivitet ska uppnas genom dialog

En utmaning med internhyresmodeller &r om och hur en vald modell kan framja en
effektiv lokalanvandning och skapa incitament for detta. | utredningen till grund fér
kommunens internhyresmodell gjordes bedémningen att det ar svart att uppna en
effektiv lokalanvandning enbart med hjdlp av ekonomiska incitament i en
internhyresmodell. | stéllet framgar att ett battre satt for kommunen att Iattare
kunna félja upp lokalbehov och fa en battre styrning av lokalresursplaneringen var
genom att inratta gemensamma samverkansforum, sasom den
forvaltningsévergripande lokalstyrgrupp som ocksa inrattades i samband med
6vergangen till nya internhyresmodellen.

| J6nk6pings kommun kompenseras ndamnderna med fa undantag for sina
lokalkostnader i kommunens internhyresmodell. Ett undantag som ndmns dr om
utbildningsforvaltningen ska bygga en ny férskola dar lokalen har ett berdknat antal
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elever per kvadratmeter som &r hdgre dan kommunens godkdnda ytnyckeltal for
detta. Samma undantag gdller om socialférvaltningen ska bygga ett dldreboende dar
lokalen har ett berdknat antal kvadratmeter per brukare som O&verskrider
kommunens godkanda ytnyckeltal. D& blir inte verksamheterna kompenserade for
merkostnaden som 6verskridandet av ytnyckeltalet orsakar.

I internhyresmodellen finns dartill inga ekonomiska incitament for verksamheterna
att avtrada lokaler. Om en lokal avtrads justeras ndmndens anslag fran fullméaktige
darefter.

Enligt uppgift fran en av intervjuerna sker en kontinuerlig analys av behovet av
lokalytor. Det lyfts dock i sammanhanget som en nackdel att férvaltningarna inte far
tillgodogdra sig nagot av den besparing som kan géras.

Som ett led i den kompensatoriska modellen finns inga direkta ekonomiska
incitament for namnderna att effektivisera lokalanvdndningen. Trycket pa
lokaleffektivitet beskrivs snarare komma ur de diskussioner som fors i
lokalstyrgrupp och budgetberedning, framfor allt i samband med nyinvesteringar.

3.6. Internhyresmodellens eventuella sjalvfinansiering

Enligt utredningen som utgdr grunden for internhyresmodellen ska hyrorna raknas
upp arligen utifran ett vagt index av drift, skotsel och underhall. Detta dock med
reservation for att upprdkningen ska ske om kommunens ekonomi tillater det. P& sa
satt &r det inte pa forhand givet att kostnaderna for fastighetsférvaltningen méts
fullt ut av intdkterna; det &r avhangigt att hyrorna far justeras i den takt som bedéms
krévas. Ansvaret for beredningen av detta vilar pa kommunstyrelsen, som foreslar
till fullmaktige vilken hyresjustering (och ddrmed anslagsdkning till ndmnderna for
andamalet) som ska galla for ndstkommande ar.

En risk med ovan beskrivna "ventil” ar att begrénsningar av hyresdkningarna kan
paverka fastighetsunderhallet och dérmed det Iangsiktiga vardet pa fastigheterna
negativt. Detta eftersom underhall i praktiken &r den kostnadspost som i
sammanhanget ar roérlig och kan skdras i utan att det ndédvandigtvis fér med sig
synbara konsekvenser pa kort sikt. Drift- och kapitalkostnader utgér som jamforelse
mer konstanta kostnader i forvaltningen.

Som beskrivs i ett tidigare avsnitt genomfor tekniska kontoret arliga indexeringar av
internhyresnivan, som kompletteras med egna berdkningar av kostnaden for
lokalerna. Berakningen tar hansyn till driftkostnader, kapitalkostnader samt det
uppskattade behovet av underhall. Tekniska kontoret sammanstéller darefter ett
forslag till kommunstyrelsen om vilken hyresjustering som behdéver géras for
nastkommande ar, givet den férvantade kostnadsutvecklingen.

Av granskningen framkommer att det berdknade beloppet fran tekniska kontoret i
flera ars har tid begransats inom budgetberedningen. Tekniska néamnden har pa sa
vis inte kunnat hoja hyrorna i den takt som utifran de egna berékningarna behdvts
for att finansiera lokalernas drift-, underhalls- och kapitalkostnader. Gapet mellan
askandet och utfallet mellan 2023-2024 illustreras i figur 1.
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Figur 1. Skillnad mellan &skandet fér underhall och utfallet, 2023-2024".
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Kélla: Tekniska kontoret samt Verksamhets- och investeringsplan 2023 & 2024.

Enligt intervjuad vid tekniska kontoret har begrdansningen av hyresjusteringarna
paverkat underhallet negativt och dkat fastighetsbestandets underhalisskuld. Nedan
figur 2 &r hamtad fran tekniska kontoret och illustrerar den tillkommande
underhallsskuld som enligt kontoret orsakats av att hyresjusteringarna begransats.

Figur 2. Utvecklingen av Jénkdping kommuns underhalisskuld, 2018-2025.
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Kdlla: Tekniska kontoret.

7 Tilldelad budget for 2025 var vid granskningstillfdllet &nnu inte bestamd, information om
2025 ar darfér inte med i figuren.

9
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3.7. Uppféljning

| kommunens program for lokalforsorjning definieras lokalrevision som en
systematisk utvardering av verksamheternas lokalanvandning. Enligt programmet
ansvarar varje namnd fér en fungerande lokalrevision inom sin verksamhet.

Utifran kommunens styrdokument finns inget krav pa att kommunstyrelsen ska folja
upp kommunens lokalanvandning. Enligt program for lokalforsérjning ansvarar
daremot tekniska namnden for lokalrevisionen av kommunens forvaltningslokaler®.

| granskningen framkommer att det saknas en dvergripande uppfdljning och analys
av kommunens lokalanvandning. Varken stadskontoret eller tekniska kontoret
genomfor detta®.

Kommunstyrelsen uppges I6pande hantera fragor kring internhyra och
lokalkostnader genom dialog med fdrvaltningarna i samband med
budgetberedningen. Dialogtillfallen med férvaltningarna halls bade under varen och
hosten. Under dialogerna avhandlas dock i huvudsak fragor som inte berdr
lokalanvandning. Intervjuad fran kommunstyrelsen beskriver denna struktur for
uppfdljning av lokalanvandningen som dandamalsenlig.

Det uppges att kommunstyrelsen inte heller i 6vrigt foljer upp kommunens
lokalanvandning pa sina sammantraden. Detta motiveras med att tekniska kontoret
ansvarar for det operativa arbetet kring fastighetsfragor, medan kommunstyrelsen
ansvarar for mer strategiska fragor. Samtidigt framgar det i granskningen att
tekniska kontoret inte heller genomfdr en sadan uppfdljning eller analys.

lintervju framgar att de tillfragade ndmnderna arligen fdljer upp sina verksamheters
befintliga  lokalkapacitet och framtida lokalbehov. F6r barn- och
utbildningsforvaltningen dokumenteras detta i tioariga lokalresursplaner'®. Kultur-
och fritidsforvaltningen dokumenterar sitt langsiktiga behov av lokaler i
lokalbehovsplaner!!, Tjansteperson pa kultur- och fritidsférvaltningen uppger att
forvaltningen har ett pagdende arbete med att revidera férvaltningens lokalbehov,
som forvantas vara klart ar 2025.

Intervjuade presidieledamoter for barn- och utbildningsnamnden beskriver att
uppféljning av férvaltningens lokalanvandning dartill sker genom att lokalfragor
diskuteras fyra ganger per ar pa namndens arbetsutskottsmoten. Under motena gar

8 Med férvaltningslokaler avses kontorslokaler som rymmer forvaltningsledning och central
administration.

° Detta géller dven kommunens forvaltningslokaler, dar tekniska inte genomfdr den
lokalrevision av férvaltningslokaler som namnden enligt programmet ansvarar for.

10 vj har tagit del av barn- och utbildningsférvaltningens lokalresursplaner f6r ar 2024-2033
fér férskolan och grundskolan. Dessa innehaller bland annat prognoser for lokalbehovet for
varje skolenhet for de kommande tio dren utifrdn det prognosticerade elevantalet. Syftet
med prognoserna ar att kunna matcha lokalbehovet med elevantalet fér att kunna ha en hdg
nyttjandegrad av lokalerna.

11 vihar tagit del av kultur- och fritidsférvaltningens lokalbehovsplaner som stracker sig fram
till &r 2030. Planerna beskriver nuvarande lokalkapacitet samt behovet av kulturlokaler och
idrottsanldggningar i kommunen fram till ar 2030.
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tianstepersoner som &r ansvariga for lokalfragor igenom pagdende renoveringar,
eventuella uppsdgningar av kontrakt och planerade investeringsprojekt framdver.

3.8. Stickprov

I granskningen har ett stickprov avseende tilldmpningen av internhyresmodellen for
foljande fem lokalinvesteringar genomforts:

Kaxholmens forskola
Ljungarumskolan
Rosenlundsbadet
Stadsparksvallen
Talavidskolan

Syftet med stickprovskontrollen har varit att bedéma om internhyresmodellen
tilldmpas sa att forvaltningarna debiteras en forvantad internhyra utifran modellens
konstruktion for hyresupprakning.

Resultatet av stickprovsgranskningen visar att de aktuella hyresintakterna i
objekten for ar 2024 i fyra av fem fall foljer indexmatten i avtalet, beaktat de
osakerhetsfaktorer som finns i utrakningar av detta slag.

| tva av objekten &r hyresintdkten nagot hdgre an det indexerade beloppet (nio
respektive sju procent). | tva andra objekt &r hyresintakten i stallet nagot Iagre (fyra
respektive tre procent). Skillnaderna mellan hyresintékt och index &r saledes som
hogst nio procent och som Idgst tre procent. | ett femte objekt uppstod en differens
om 33 procent ldgre &n forvantat ar 2024. Tekniska kontorets forklaring till
differensen dar att berdkningen av drift- och kapitalkostnaderna ledde till att hyran
reglerades ned.

Sammantaget &r var bedémning att differensen sett till de fem granskade
hyresavtalen ar inom ett acceptabelt intervall. Sarskilt eftersom tekniska kontoret
under perioden for flera av aren gjort egna utrékningar snarare an indexjusterat
hyran. Men dven eftersom kontoret anvander ett eget viktat index for hyresjustering
under de ar indexering &gt rum och inte det KPI-matt som anges i hyresavtalen och
som foljaktligen anvants i stickprovsgranskningen.

| bedémningen beaktas dven att stickprovsgranskningen visar att differensen inte
ensidigt visar pa underuttag eller dveruttag i forhallande till index, utan att den &r
férdelad i bada delarna.

3.8.1. Metod for stickprov

Stickprovsgranskningen har utgatt fran uppgifter om internhyran for respektive
objekts senast gallande hyresavtal. Darefter har uppgifter om internhyran for ar
2019 till 2024 inhamtats foér att kunna félja internhyresutvecklingen.

En férvantad internhyra har sedan berdknats per ar fram till ar 2024 fér respektive
lokalinvestering. Aret fér lokalens senaste géllande hyresavtal har anvénts som
basar for berékningen. Berdkningarna har gjorts genom att multiplicera basarets
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hyra med den arliga KPl-utvecklingen mellan ar 2016 och 2024, begransat med
indexeringstalet for respektive lokal'?. For ett av stickprovsobjekten berdknades
KPI-utvecklingen i stallet fran ar 2020, eftersom det objektets senaste gallande
hyresavtal var uppréttat da.

Om det for lokalen i fraga har genomférts anpassningar eller renoveringar sa att
ytterligare hyreskostnad tillkommit, har detta ocksa beaktats tillsammans med
tidigare namnda berdkningar vid utrdkningen av den férvdntade internhyran.

| huvudsak finns tva faktorer som skapar ett behov av felmarginal i utrdkningen:

KPlI &r det matt som anges i hyresavtalen och som anvants i
stickprovsgranskningen. Indexjusteringen ska dock, och har dven under
perioden, kompletterats med berdkningar av fastighetskontoret. Under de ar
som indexering anvants har kontoret utgatt fran ett eget viktat index som tar
hansyn till bland annat underhallsbehov. KPI &r i jamforelse ett mycket
generellt matt pa prisutvecklingen.

Hur investeringar i objekten prisjusteras utifran index kan skilja sig at
beroende pa vilken tid pa aret investeringen slutforts.

12 Det skiljer sig at i de granskade hyresavtalen huruvida hyresjusteringen mot index ska ske
till 100 procent eller en lIagre procentsats, exempelvis att hyrani vissa fall endast ska rdknas
upp till 65 procent av index.
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4. Slutsats och beddmning

Var sammanfattande beddmning ar att kommunstyrelsen delvis har sdkerstallt en
andamalsenlig internhyresmodell som framjar en effektiv anvdandning av lokaler.

Internhyresmodellen &r tydlig och tilldmpas av vad som framgar konsekvent.
Lokalstyrgruppen underldttar samverkan mellan forvaltningarna, tekniska kontoret
och kommunstyrelsen avseende lokalfragor. Det finns en god dialog mellan
forvaltningarna och tekniska kontoret om internhyresfragor. Vi bedémer saledes att
internhyresmodellen &r tillrackligt férankrad hos férvaltningarna.

Stickprovsresultatet indikerar att hyresjusteringar skett inom ett acceptabelt
intervall i fyra av de fem utvalda objekten i foérhallande till den generella
prisutvecklingen. Det gar saledes att félja att en sjalvkostnadsprincip har tillampats.

Enrisk som framtratt i nuvarande internhyresmodell ar risken fér underfinansiering.
Detta eftersom den arliga upprékningen av hyror enligt modellen kan vara, och i
praktiken ocksa &r, foremal fér begransningar. Modellen &r sdledes inte per
automatik sjalvfinansierad. | granskningen har det framforts att underhallet
drabbats av de begransade hyrestkningarna. Vi konstaterar att detta ar en logisk
konsekvens om kostnader behéver skdras ned pa inom fastighetsforvaltning,
eftersom underhall &r en av fa rérliga kostnadsposter. Risken &r i forlangningen att
fastigheterna inte vardebevaras och att reparationskostnaderna i stéllet 6kar.

Medan ansvaret fér uppféljning enligt styrdokumenten finns framst hos namnderna
sjdlva ser vi en risk med att det inte genomférs ndgon évergripande uppféljning av
kommunens lokalanvandning. Kommunstyrelsen anses ha ett strategiskt ansvar och
tekniska namnden ett operativt ansvar for internhyresmodellen - men ingen av
dessa  féljer och analyserar lokalanvandningen. Med den valda
kompensationsmodellen fér lokalhyror menar vi att det ar Iampligt att uppfdljning
och analys sker pa évergripande niva och inte éverlamnas enbart till némnderna.
Detta eftersom namnderna saknar tydliga incitament att effektivisera sin
lokalanvandning.
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4.1. Beddmning av revisionsfragor

Revisionsfraga

Har kommunstyrelsen
sékerstallt en &ndamalsenlig
styrning av lokalanvandning
inom kommunen?

Beddmning

Delvis. Internhyresmodellen &r tydlig. Lokalstyr-
gruppen framjar samverkan mellan férvaltningarna,
tekniska kontoret och kommunstyrelsen i lokalfragor.
Dialogformatet kan framja en effektiv lokalanvandning
vid nyinvesteringar. Modellen ger samtidigt inga
tydliga ekonomiska incitament fér ndmnderna att se
over och frigéra den befintliga lokalytan.

Eftersom det saknas en dvergripande uppféljning och
analys av lokalanvéndningen i kommunen, beddmer vi
att det &r svart fér kommunstyrelsen att kunna
sdkerstalla en andamalsenlig lokalanvéndning.

e Hur ser kommunens
internhyresmodell ut?

Modellen &r baserad pa en sjalvkostnadsprincip utifran
vilken ndmnderna kompenseras for sina
lokalkostnader.

e Arinternhyresmodellen
transparent?

Ja. Sjélvkostnadsprincipen innebar en tydlighet i sig.
Modellen upplevs som tydlig enligt de intervjuade.

e Arinternhyresmodellen
féorankrad med berérda
ndmnder?

Ja. Internhyresmodellen &r tillrackligt féorankrad.
Genom regelbundna traffar i lokalstyrgrupp finns ett
forum for att ta upp fragor kring lokalhyror.

e Tilldmpas modellen

Ja. Inget som framkommit i intervjuer eller stickprov

konsekvent? indikerar nagot annat.
Modellen i sig framijar inte en effektiv lokalanvandning
e Framjar eftersom ndmnderna blir kompenserade for

internhyresmodellen en
effektiv lokalanvdndning?

lokalhyran. | forum som lokalstyrgrupp och
budgetberedning diskuteras fragor om
lokalanvandning vid investeringsbeslut.

e Frdmjar befintliga rutiner
och mallar (inklusive
avtalsmallar) en effektiv
lokalanvédndning?

Rutiner och mallar i sig framjar inte en effektiv
lokalanvandning eftersom modellen inte har inbyggda
ekonomiska incitament. Genom lokalstyrgrupp och
budgetberedning finns arbetssatt som kan framja en
effektiv lokalanvandning.

e Arinternhyresmodellen
sjdlvfinansierad?

Nej. Aterkommande begrénsningar av indexering
genom budgetberedningen medfér att tekniska
forvaltningens beraknade kostnaderna for drift,
kapital och underhall inte tdcks upp av motsvarande
hyresjustering.

Har kommunstyrelsen
sdkerstallt en tillracklig
uppfdljning och analys av
lokalanvéndning inom
kommunen?
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Mot bakgrund av granskningsresultatet rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

Sdkerstdlla att den valda internhyresmodellen och kompensationen till
namnderna for att finansiera dess lokaler inte leder till att underhallet av
fastigheterna nedprioriteras eller pa annat satt eftersatts.

Fdlja upp och analysera kommunens lokalanvandning i syfte att sdakerstalla
en effektiv och andamalsenlig lokalanvandning Gver tid.

Overvdga om ndmnder som, utifran effektivitetsaspekter, frantrader eller pd
annat satt avhaller sig fran lokaler som inte nédvandigtvis behdvs kan
premieras for detta.

Mot bakgrund av granskningsresultatet rekommenderar vi tekniska namnden att:

Sdkerstdlla att lokalrevisionen av kommunens férvaltningslokaler genomfors
s& att ndmnden uppfyller ansvarsbeskrivningen i program for
lokalforsdrjning.

Go6teborg den 9 oktober 2024

Thomas Edin Carl Adelroth
Certifierad kommunal yrkesrevisor, EY Verksamhetsrevisor, EY
Jakob Smith

Certifierad kommunal yrkesrevisor, EY

Kvalitetssdkrare, EY
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5. Kallférteckning

Intervjuade funktioner

Ekonomichef, Jonkdpings kommun

Ekonom och utredare, Stadskontoret

Fastighetschef

Chef pa lokalplaneringsenheten, utbildningsférvaltningen
Ekonomichef, utbildningsférvaltningen

Controller, kultur- och fritidsférvaltningen

Intervjuade fortroendevalda

Kultur- och fritidsnamndens presidium
Barn- och utbildningsndmndens presidium
Kommunstyrelsens ordférande

Analyserade dokument

16

Ovrig dokumentation:

Intern dokumentation om internhyresmodellen och hantering av
tillkommande hyreskostnader i budget till f6ljd av investeringar

Rapport fran dversyn av kommunens internhyressystem for fastigheter,
2015-09-29

PowerPoint-presentation, "Oversyn av kommunens internhyressystem fér
fastigheter”, kommunstyrelsens ledningsutskott 2015-10-06

Protokoll for kommunfullmaktiges sammantrade, 2015-11-25
Lokalresursplaner fér grundskolan och férskolan, 2024-2033
SKR, "Internhyra - Ratt incitament for effektiva lokaler”, 2012

Forvantade langsiktiga behov av idrottsanldggningar 2030, kultur- och
fritidsnamnden, 2021-02-03

Forvantade langsiktiga behov av  kulturlokaler 2030, kultur- och
fritidsnamnden, 2022-03-14

Program for lokalférsérjning, antaget 2022-03-31 §69
Verksamhets- och investeringsplan 2023-2025
Mall for hyreskontrakt for verksamhetslokaler

Stickprovsunderlag:

Tidigare och gdllande hyresavtal, hyreskalkyler och forkalkyler for:
o Talavidskolan
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Kaxholmens férskola
Ljungarumskolan
Rosenlundsbadet
o Stadsparksvallen

Oversikt &ver genomfdrda hyresgrundande lokalinvesteringar fér ovan
namnda objekt, 2019-juni 2024

Hyresintdkter fér ovan ndmnda objekt fér 2019-2024
Forteckning av lokalinvesteringar, 2020-2024

o O O
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6. Revisionskriterier

6.1. Kommunallagen (2017:725)

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

Kommunallagens 6 kap 6 § anger att ndmnderna inom sitt ansvarsomrade ska se till
att verksamheten bedrivs i enlighet med kommunfullm&ktiges mal och riktlinjer,
samt i enlighet med lagar och férfattningar som gaéller fér verksamheten.

6.2. Kommunstyrelsens reglemente

Kommunstyrelsen i Jonkbpings kommun ansvarar foér den d&vergripande
planeringen, ledningen och utvecklingen av kommunen. De Gvervakar att mal
efterlevs, hanterar ekonomisk planering och rapportering samt arbetsgivaransvar.

6.3. Tekniska ndmndens reglemente

Tekniska ndmnden i Jonkdpings kommun svarar for kommunens fasta egendom och
for utférande av byggande, tillsyn, skotsel, underhall och reinvesteringar av
fastigheter  for ~ kommunens  rdkning. Namnden svarar ocksa  for
fastighetsférvaltning, drift och underhall samt skotsel av yttre miljé i anslutning till
de kommunala fastigheterna. Namnden svarar for in- och uthyrning av lokaler fér
kommunens verksamheter och bostader.

6.4. Utredning av internhyressystem

Den 28 september 2015 presenterades en utredning av en déversyn av Jonképings
kommuns internhyressystem fér kommunala fastigheter. Utredningens syfte var
bland annat att underséka de kommunala forvaltningarnas mojlighet att paverka
sina lokalkostnader, vilket innefattade investeringar, driftskostnad och mdjlighet att
[dmna lokaler.

| utredningen framkom att den tidigare internhyresmodellen baserad pa
marknadshyra (dar en stor del av hyran byggde pd en annuitetsmetod med
regleringspost®3) inte ansags vara tillrackligt styrande av lokalanvandningen i den
grad som avsags vid inférandet. Utredningen féreslog darfér att det tidigare
internhyressystemet skulle ersdttas med en internhyra baserad pa
sjalvkostnadsprincipen. Tva av anledningarna till detta byte var dels att en lokals

13 Regleringsposten var till stérsta del en reglering av kostnad och intdkt mellan internhyran
som en foérvaltning betalade, och den kapitalkostnad som fastighetsférvaltningen
debiterades
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internhyresniva darmed foérvantades vara latt att forstd for verksamheten och Iatt
att administrera. Men dven for att géra internhyresnivan mer rattvis genom att den
foérvantades spegla en lokals faktiska kostnad i s hog grad som majligt.

| utredningen foreslogs att férvaltningarnas internhyresnivaer arligen ska réknas
upp med ett vagt index sammansatt av separata index for varje kostnadstyp inom
fastighetsforvaltningens drift, skotsel och underhall. Det féreslogs att
indexupprakningen ska vara klar i mars varje ar for att forvaltningarna skulle kunna
ta hansyn till det i namndernas férslag till verksamhets- och investeringsplan.
Upprakningen foéreslogs dock enbart géras om kommunens ekonomiska situation
skulle tillata det.

Utredningen féreslog dven att fastighetskontoret var tredje ar ska stdmma av
internhyresnivan foér varje objekt som omfattas av internhyresmodellen mot
objektets faktiska kostnad. Utifran avstamningen ska en omrdkning av objektets
internhyra goras.

For att skapa en battre styrning av kommunens lokalresursplanering féreslogs dven
att en kommundvergripande lokalsamordningsgrupp ska inrattas med
representanter fran tekniska kontoret, utbildningsforvaltningen,
socialforvaltningen, kultur- och fritidsforvaltningen samt stadskontoret. Gruppens
syfte beskrevs vara att frdmja samordning och gemensam planering av lokalfragor,
samt att foresld atgarder géllande principiella lokalfragor. Daremot foreslogs inte
gruppen fa ratt att fatta formella beslut om principiella eller &vergripande
lokalfragor.

6.5. Program for lokalférsoérjning

Kommunens program for lokalférsorjning antogs av fullmaktige den 31 mars 2022.
Programmet beskriver att Jonkdpings kommun ska tillhandahalla dandamalsenliga
och kostnadseffektiva lokaler fér kommunens verksamheter pa ett langsiktigt
hallbart satt. Lokalforsérjning innefattar lokalrevision, lokalresursplanering,
genomfdrande av lokalprojekt och utvardering av dessa.

Lokalrevision innebdr en systematisk inventering och utvardering av befintligt
lokalutnyttjande, medan lokalresursplanering avser planering av hur befintliga
lokaler ska anvandas i framtiden. Syftet med det senare ar att sdkerstdlla att
framtida lokalbehov uppfylls. Varje ndmnd &r ansvarig for lokalrevision och
lokalresursplanering inom sitt omrade, medan tekniska ndmnden ansvarar for
genomférandet av byggnationsprojekt och fastighetsunderhall. Tekniska ndmnden
ansvarar aven for att slutredovisa storre projekt till kommunfullmaktige och mindre
lokalprojekt till bestallande namnd.

Kommunstyrelsen samordnar namndernas planering och tillhandahaller
gemensamma planeringsforutsattningar. Namnderna maste ha god framférhallning
och aktivt arbeta med lokalrevision och planering for att férutse och planera for
framtida lokalbehov.
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Kommunstyrelsen beslutade den 24 november 2020 om en sarskild policy for
uppfdljning av investeringar. Policyn omfattar ocksa uppfdljning och utvardering av
genomfdrda lokalprojekt, bland annat om hur slutredovisning av lokalprojekt ska
ske.
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7.Bilaga 1 - Berakningsgrunderna for
kommunens internhyresmodell

| nedan tabell presenteras kommunens beskrivna bestandsdelar fér berdkningen av
internhyran, sa som beskrivet i presentationsmaterialet for utredningen till grund
for internhyresmodellen. De tre 6vergripande kategorierna ar drifts-, underhalls-
och kapitalkostnader. Respektive kostnadsomrade &r nedbrutet i mindre
bestandsdelar.

Tabell 1. Forklaring av internhyrans delar

Overgripande kostnad Delkostnad

Drift Administration

Fastighetsskatt

Forsakring

Media (el, vatten, uppvdrmning)

Fastighetsskotsel

Underhall Felavhjalpande

Planerat

Datanat i fastighet

Kapital Internranta

Avskrivning
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