Missiv
2020-12-15

Direktionen i Sédra Alvsborgs Riddningstjinstférbund
Samtliga medlemskommuner i S6dra Alvsborgs Riaddningstjanstférbund

GRANSKNING AV HYRESSATTNING AV VERKSAMHETSLOKALER

De fortroendevalda revisorerna har genomfort en granskning av hyressittning av Sodra
Alvsborgs Riddningstjanstférbunds verksamhetslokaler. Syftet med granskningen har varit att
granska hur principerna f6r hyressittning, renoveringar, nybyggnationer och nyetableringar av de
lokaler férbundet hyr i medlemskommunerna ser ut.

Granskningen visar att fyra av sex medlemskommuner inte anser att hyran ticker kommunens
kostnader. Férbundets sjilvskattning visar att majoriteten av de inhyrda lokalerna antingen ar 1
daligt skick eller saknar de funktionella férutsittningar som kravs for att bedriva verksamheten i
enlighet med férbundets interna mal och riktlinjer.

Den samlade bedémningen ir att medlemskommunerna, med fa undantag, inte i tillricklig
utstrickning lever upp till férbundsordningens krav om att tillimpa sjilvkostnadsprincipen, samt
att tillhandahalla n6dvindiga och dndamalsenliga lokaler. Det saknas dessutom en sammanhéllen
process inom foérbundet som tydliggor beslutsgangen for investeringar.

Direktionen rekommenderas att i samverkan med medlemskommunerna :

e Utreda mojligheten att inritta en enhetlig hyressittningsprincip for samtliga
medlemskommuner i syfte att sikerstalla att sjalvkostnadsprincipen uppfylls, samt att
motverka risken for dolda virdedverféringar kommunerna emellan.

e Tydliggora vilka kvalitativa och funktionella férutsittningar som inhyrda lokaler férvintas
uppritthalla.

e Kiriva storre insyn i och paverkan av medlemskommunernas underhallsplanering.

e Utarbeta en arbetsprocess for lokalinvesteringar samt tydliggdra hur investeringar ska
finansieras.

e Sikerstilla att lokaler som hyrs ut till f6rbundet dr andamalsenliga i syfte att efterleva
kommunens atagande enligt férbundsordningen.

e Tydliggora hur férbundsordningen ska tolkas avseende finansiering av
verksamhetsforindringar som innebiér betydande ekonomisk konsekvens.

Missiv med bilagd rapport tillstills Direktionen. Svar frin Direktionen med planerade
dtgdrder emotses senast 2021-03-15.

Missivet med bilagd rapport tillstills dven respektive medlemskommun och deras
revisorer for kinnedom.

REVISORERNA I SODRA ALVSBORGS RADDNINGSTJANSTFORBUND

Nils-Gunnar Blanc
Ordforande

Bilaga: Rapport avseende granskning av hyressittning av verksambetslokaler, Sddra Alvsborgs
Réiddningstianstforbund
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1. Sammanfattning

EY har pd uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Soédra  Alvsborgs
raddningstjanstforbund granskat hyressattningen av verksamhetslokaler.

Det ar den sammanfattande bedémningen att medlemskommunerna, med f& undantag, inte i
tillrdcklig  utstrackning lever upp till férbundsordningens krav om att tillampa
sjalvkostnadsprincipen, samt att tillhandahalla nédvandiga och a&ndamalsenliga lokaler. Det
saknas anledning att havda att det finns direkta ekonomiska véardeodverféringar mellan
medlemskommunerna. Daremot utgdr variationerna i avtalsvillkoren, avtalens livslangd,
lokalernas kvalitativa standard samt medlemskommunernas underhallsnivaer en okad risk for
dolda vardeoverforingar. En majoritet av de hyrda lokalerna anses inte uppratthalla ett sddant
skick och funktionell standard att de ar forenliga med interna mal och riktlinjer. Férbundet har
dock inte tydliggjort 6nskvarda krav pa lokalerna. Det ar dartill otydligt hur forbundet ska
besluta om investeringar. Likasd hur forbundsordningen ska tolkas avseende dess
finansiering.

Bedomningarna grundar sig bland annat pa foljande iakttagelser:

Majoriteten av gallande hyresavtal upprattades pa 1990-talet. Sjalvkostnadsprincipen
tildampades i enlighet med forbundsordningen for att faststélla hyran for lokalerna.

Boras stad reglerar lokalkostnader I6pande i syfte att uppratthalla sjalvkostnads-
principen. Resterande kommuner tillampar arlig indexering av hyreskostnaderna.

Avtalsvillkoren varierar mellan kommunerna. Likasa vilka indexeringsprinciper som styr
den arliga upprakningen av hyran.

Upprattandet av eventuella nya hyresavtal skulle fér samtliga kommuner félja samma
princip som for befintliga lokaler.

Tva av medlemskommunerna anser att hyresintakterna motsvarar lokalkostnaderna.
Resterande menar att intdkterna inte tacker kostnaderna.

Forbundet har ingen definierad en investeringsprocess. Enligt forbundsordningen ska
beslut om finansiering ske i sarskild ordning. Det &r inte definierat hur detta ska tolkas.

Enligt forbundets skattning haller de inhyrda fastigheterna ett varierande skick. En
majoritet av lokalerna uppratthaller inte dnskvard funktionell standard alternativt skick.

Forbundet har inte tydliggjort kravstéllningar pa vilken kvalitativ och funktionell standard
som fastigheterna forvantas uppratthdlla for att motsvara kraven enligt
férbundsordningen.

Medlemskommunernas underhdllsplaner &ar av varierande kvalitet. Forbundets
uppskattade underhallsbehov aterfinns i liten utstrackning i planerna.

Direktionen rekommenderas att i samverkan med medlemskommunerna:

Utreda mojligheten att inrdtta en enhetlig hyressattningsprincip for samtliga
medlemskommuner i syfte att sékerstélla att sjalvkostnadsprincipen uppfylls, samt att
motverka risken for dolda vardedverféringar kommunerna emellan.

Tydliggdra vilka kvalitativa och funktionella forutsattningar som inhyrda lokaler forvantas
uppratthalla.

Krava storre insyn i och paverkan av medlemskommunernas underhallsplanering.
Utarbeta en arbetsprocess for lokalinvesteringar samt tydliggoéra hur investeringar ska
finansieras.
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Sakerstalla att lokaler som hyrs ut till forbundet ar andamalsenliga i syfte att efterleva
kommunens atagande enligt férbundsordningen.

Tydliggora hur forbundsordningen ska tolkas avseende finansiering av
verksamhetsférandringar som innebar betydande ekonomisk konsekvens.
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2. Inledning

2.1. Bakgrund

Sodra Alvsborgs Raddningstjanstforbund, SARF, ar ett kommunalférbund som organiserar
och driver raddningstjanst i sex kommuner: Bollebygd, Boras, Mark, Svenljunga, Tranemo och
Ulricehamn. Forbundet har 24 brandstationer strategiskt belagna i medlemskommunerna.
Inom forbundet finns tva heltidsstyrkor, 17 RIB-styrkor och sex raddningsvarn.

Verksamheten finansieras med ett arligt medlemsbidrag fran de sex kommunerna. |
arsredovisningen for 2019 uppgick medlemsbidraget till 165,1 miljoner kronor.

SARF (hadanefter forbundet) &ger inga egna fastigheter utan betalar hyra Htill
medlemskommunerna for att hyra lokaler/ verksamhetsfastigheter/brandstationer. Kostnader
for lokaler uppgick under 2019 till 14,5 miljoner kronor (13,5 miljoner kronor ar 2018).

De flesta kommuner i Sverige har ndgon form av internhyresmodell for att ge vagledning eller
som ett ekonomiskt styrmedel. Detta for att astadkomma besparingar, Oka
kostnadsmedvetandet och gora sa att kostnaderna béars 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
att styra. Bland kommuner i Sverige férekommer huvudsakligen tre olika typer av
internhyresprinciper: sjalvkostnadshyra, marknadshyra och funktionshyra.

Guttasjons 6vningsanlaggning anvands i stor omfattning saval internt och externt. For att
kunna Ova sakert kraver den drygt 30 ar gamla anlaggningen en nodvandig
renovering/ombyggnad. Inte minst behdver huvudbyggnaden byggas om. Resultatet av en
forstudie har presenterats under aret. Direktionen i forbundet och Medlemsradet har stallt sig
positiva till att forarbetet fordjupas under 2020. Projektet finns upptaget i Boras Stads
investeringsbudget for 2020 och kostnaden ar beraknat till 18,9 miljoner kronor. Inflyttning kan
ske tidigast vintern 2021.

Samtidigt kommer hyran till Boras Stad att 6ka med cirka en miljon kronor per ar efter att
Guttasjons huvudbyggnad har renoverats. | dagslaget réaknar forbundet inte med att
renoveringen paverkar medlemsbidragen. En konsekvensanalys av den Okade
hyreskostnaden kommer att arbetas fram och redovisas till forbundets direktion. Samtidigt har
fragan lyfts fran flera hall om hur principerna for hyressattning av forbundets lokaler ser ut i de
olika medlemskommunerna.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Granskningens Overgripande syfte &r att granska hur principerna fér hyressattning,
renoveringar, nybyggnationer och nyetableringar av de lokaler forbundet hyr i
medlemskommunerna ser ut. Féljande revisionsfragor har formulerats:

Vilka principer tillampas i medlemskommunerna géallande hyresavtal avseende
forbundets verksamhetsfastigheter? Hur sker hyresséttning vid nybyggnation?

o Hur regleras underhalls- och renoveringskostnader?
o Hur ska tkade hyreskostnader finansieras?
o Hur ska medlemsbidraget kunna bara tkade omkostnader for lokalhyror?
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o Nar ska enskilda avtal med respektive medlemskommun slutas med anledning
av Okade lokalkostnader?

o Finansieringsmodell vid nyetablering alternativt nybyggnation av befintlig lokal?
Hur ser hyresavtalen ut?

Hur ser modellen fér lokalkostnadsberakning fér forbundets lokaler ut i respektive
medlemskommun?

Vilka objekt finns i respektive kommun?
Hur ar skicket pa objekten?
o Hur regleras normalt underhall?
o Hur regleras eftersatt underhall?
o Hurregleras renoveringar?

Hur har underhalls- och renoveringskostnader for forbundets lokaler fordelats mellan
objekten over tid?

Hur regleras avskrivningar?
Hur har avskrivningar paverkat hyressattningen over tid?
Sker det en "dold” vardedverféring mellan medlemskommunerna?

2.3. Granskad namnd/styrelse

Ansvarig ar Direktionen i forbundet. Namnder som ansvarar for lokalfragor i respektive
medlemskommun innefattas i granskningen. Det kan &ven vara ett kommunal&gt bolag som
ansvarar for de aktuella lokalerna.

2.4. Genomfdrande

Granskningen kommer att genomféras genom dokumentstudier och intervjuer med berérda
tjansteman inom varje medlemskommun och pa forbundet.

2.4.1. Projektorganisation

Revisionskontoret i Boras Stad ar anlitade som sakkunniga bitraden till revisorerna i forbundet.
Granskningsledare for projektet &r Stefan Sjoéblom vid Revisionskontoret. Projektmedarbetare
ar Anna Sandstrom vid Revisionskontoret. Projektet genomfors i samarbete med
revisionsbyran EY. Liselott Daun &r EY:s projektledare. Linus Aldefors och Thomas Edin ingar
i projektorganisationen.

2.5. Avgransningar

Granskningen avser verksamhetsaret 2020. Granskningen avgransas till att endast omfatta de
lokaler som férbundet hyr av medlemskommunerna samt dess agda bolag. Granskningen
omfattar sdledes inte lokaler som forbundet hyr av privata aktorer.

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

2.6. Tidplan

Granskningen inleddes i september 2020 och avrapporterades till den foérbundets
fortroendevalda revisorer i december 2020.
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2.7. Revisionskriterier

2.7.1. Kommunallagen (2017:725)

Kommunallagens 6 kap 1 § redogor for styrelsens uppgifter. Dar framgar att styrelsen ska leda
och samordna forvaltningen av forbundets angelagenheter. Darutéver framgar av 11 § att
styrelsen ska folja de fragor som kan inverka pa forbundets utveckling och ekonomiska
stallning. Dartill far styrelsen, enligt 12 §, fran 6vriga namnder, beredningar och anstéllda i
foérbundet begéara in yttrande och upplysningar som behdvs for att kunna fullgéra sina uppgifter.

2.7.2. Forbundsordningen

Den gallande férbundsordningen antogs 2019-09-25 och galler fran och med 2020-01-01. Det
framgar av forbundsordningen att:

Respektive medlemskommun ska hélla for verksamheten nédvandiga och andamalsenliga
lokaler dar respektive kommun ar alagda ansvar. Hyresvillkoren for lokalerna ska regleras
i sarskilda avtal. Hyresnivan ska vara i nivd med respektive kommuns sjalvkostnad for att
tillhandahalla lokalen.

Det framgar vidare att:

Forandringar av befintlig verksamhet som inte kan betraktas som I6pande
verksamhetsférandring och som innebéar betydande ekonomiska konsekvenser ska hanteras
sarskilt under budgetarbetet infor kommande ar. For det fall att stérre verksamhetsférandringar
eller investeringar aktualiseras som innebar att kostnaderna fér kommunalférbundet 6kar kan
bidragsnivan fran forbundsmedlemmarna behova justeras. Modellen for kostnadsfordelning
ligger dock fast.

Kostnadsfordelningen baseras pa ett forhallningssatt enligt principen 9/91. Detta innebér att
nio procent av totalkostnaderna ska fordelas enligt en fast avgift och 91 procent utgar fran en
fordelning mellan medlemskommunernas invanarantal. Enligt bilaga 3 "Foérdelningsmodell av
medlemskommunernas bidragskostnader” framgar det i 4 § att verksamhetsférandringar som
inte kan betraktas som lépande och som innebar ekonomiska konsekvenser ska hanteras i
sérskild ordning.

2.7.3. Granskningsmetodik for bedémning av en effektiv fastighetsforvaltning

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

Kvalitativa malsattningar — Grunden i 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.

Inventering och planering — Det krdvs 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 uppréatthalla den beslutade kvalitativa standarden.
Budgetering — Underhallsbudget ska forst och framst ta sin grund i det bedémda
behovet enligt underhallsplanen. Det omvanda forfarandet (att underhall grundar sig
pa budgetramen) leder vanligtvis till ett eftersatt underhall och darmed till en forsamrad
standard fér bestandet.
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Genomférande — Efter tilldelad budget ska de bedomda atgarderna utféras. Detta steg
kraver saval en tillracklig organisation som kompetens for uppdraget. Likasa behover
forvaltaren definiera en prioriteringsordning baserat pa risk och vasentlighet i syfte att
sakerstalla att verksamheterna i lokalerna paverkas i sa liten utstrackning som mojligt
av brister i fastigheternas skick.

Kommunikation och dialog — Fastigheterna ar till for dess hyresgéster. Det &r av vikt
att det finns mojlighet for forvaltaren att kontinuerligt inhamta kunskap och asikter om
fastigheternas standard och skick. Denna kunskap ska sedermera inkluderas i
behovsbeddémningarna av fastigheternas underhallsbehov.
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3. lakttagelser
3.1. Hyresavtal och villkor

Det finns 23 upprattade hyresavtal® for de verksamhetslokaler som forbundet hyr av de 6
medlemskommunerna?. Avtalen har tecknats mellan 1993—-2019. Som framgar i figur 1 nedan
har majoriteten av avtalen tecknats under perioden 1990-2000.

TID FOR AVTALSTECKNANDE

Bollebygd mBordas ™M Mark ™ Svenljunga M Tranemo M Ulricehamn

1
p

1
1990-2000 2001-2010 2011-2020

Figur 1. Tid for avtalstecknande per kommun

Avtalsvillkoren har kartlagts i syfte att belysa vilka tjanster som ingar i avtalen med
kommunerna. Tjanster som varme och varmvatten, el, stddning, sophamtning, snérdjning,
underhall samt extericr (exempelvis skyltar och markiser) har ingatt i kartlaggningen. | tabell 1
illustreras de villkorsskillnader som generellt finns mellan kommunerna®.

Sop- Snoréjning/
héamtning sandning

Hyresvillkor, Varme och
kostnadsansvar varmvatten
Bollebygd

Boréas

Mark

Tranemo

Svenljunga

Ulricehamn

Tabell 1. Beskrivning av hyresvillkor. Gul helmarkering betyder att kommunen i de flesta fall tillhandahaller tjansten
i fraga. Orange halvmarkering betyder att det jamnt ut forekommer bade mer och mindre generésa avtalsvillkor och
att ingen av varianterna dominerar. Komplett lista for varje kommun aterfinns i bilaga 1.

El Stadning Underhall  Exterior

1 Boras stad upprattar inte regelratta hyresavtal utan har hyresdverenskommelser.

2 Samtliga av de lokaler som férbundet hyr i Svenljunga kommun hyrs ut av det kommunala bolaget
Svenljunga Verksamhetslokaler. En av de lokaler som forbundet hyr i Tranemo kommun hyrs ut av det
kommunala bolaget Tranemobostader. Férbundet hyr darutéver ett antal lokaler av privata aktérer. De
lokaler som hyrs av privata aktorer innefattas inte i granskningen.

3 Det forekommer att en och samma kommun har olika avtalsvillkor avseende tjanster for olika lokaler
som hyrs ut till forbundet. | de fall dd kommunen har olika villkor i de uthyrda lokalerna har villkoren i de
storsta lokalerna anvants. Exempelvis har villkoren i hyresavtal avseende stdrre brandstationer haft
foretrade framfor avtal avseende mindre lokaler, garage eller lagerhallar.
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| tabellen framgar att ansvarsforhallandena skiljer sig at. Kommunerna kan generellt grupperas
in i en grupp med mer generdsa avtalsvillkor (Mark, Svenljunga och Ulricehamn) och en grupp
med mindre generdsa villkor (Bollebygd, Bords och Tranemo).

Snorsjning ingar som regel i samtliga hyresavtal och i samtliga sex kommuner ingar nagon
form av underhdll i hyran. Stadning ingar i regel inte i de avtal som forbundet tecknat med
kommunerna.

Samtliga kommuner bortsett fran Boras stad (las mer under 3.2) tillampar indexklausul for arlig
upprakning av hyran.

Forbundets genomsnittliga hyreskostnad for lokaler &r 679 kronor per kvadratmeter. | och med
att det skiljer sig vad som ingar i hyran ar en mer jamforbar siffra samtliga lokalkostnader
(inklusive driftkostnader) i forhallande till kvadratmeterytan. Kostnaderna for lokalerna uppgar
da till 733 kronor per kvadratmeter. | tabell 2 nedan framgar forbundets kostnader per
kvadratmeter och kommun for de hyrda brandstationerna nar bade hyresniva och omkostnader
beaktas.

Bollebygd Boras Mark Tranemo Svenljunga Ulricehamn
ST L1 1063 629 696 665 828 713
omkostnader

Tabell 2. Férbundets kostnad per kvm och kommun fér brandstationer, 2020.

| jamférande syfte har samtliga lokaler som inte ar brandstationer exkluderats. Férbundet hyr
ett flertal forrad, garage och andra fastigheter som kommer att paverka kostnadsjamférelsen
da de inte innefattar installationer, vatten och varme, el eller andra kostnadsdrivande
funktioner. Aven Guttasjons évningsomrade &r exkluderat av samma anledning.

Forbundets hyreskostnad per kvadratmeter 2020 for de tva lokaler som hyrs direkt av privata
hyresvardar uppgar till 664 kronor.

3.1.1. Beddmning

Det ar var bedomning att variationerna i hyresavtalens omfattning okar risken for dolda
vardeoverféringar medlemskommunerna emellan. Det ar inte mdjligt att jamféra de faktiska
kostnaderna for lokalerna inom ramen fér de underlag vi har tagit del av. Det ar daremot majligt
att jamfora forbundets lokalkostnader baserat pa hyrorna inklusive forbundets driftskostnader.
Enligt tabell 2 framgar att variationerna i hyreskostnad per kvadratmeter for brandstationer
uppgar till s mycket som 69 procent. Det gar inte uteslutande att dra slutsatsen att dessa
differenser pavisar dolda vardeoverforingar. Inte utan att ta hansyn till lokalers skick,
verksamhetsmassig standard, alder och driftskostnader. Det ar dock, enligt var mening, en
indikation pa att kostnadsdifferenser kan forekomma som inte ar hanforliga till
sjalvkostnadsprincipen.

3.2. Principer for internhyresséattning

3.2.1. Hyressattning av befintligt bestand

Samtliga kommuner har initialt vid tecknandet av avtalen tillampat nagon form av
sjalvkostnadsprincip. Av intervjuer framkommer att vetskapen om hur sjéalvkostnaden
beraknats varierar. Detta beaktat att manga avtal tecknats for mer an 20 ar sedan. Det framgar
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i vissa avtal att sjalvkostnadsprincip har tillampats. | resterande fall har motsvarande
information férmedlats genom intervjuer®.

Principerna som hyran |I6pande har justerats enligt skiljer sig medlemskommunerna emellan.
| samtliga medlemskommuner, férutom Boras stad, tillampas ett strikt hyresvard/hyresgast-
forhallande. Inom ramen for avtalen raknas hyran arligen upp enligt en indexprincip. Med
indexeringsprincip menas att eventuella hyreshojningar bestams utifran utvecklingen i ett
indextal. Indexeringsprincipen ar pa det viset franskild den faktiska kostnadsutvecklingen for
respektive lokal.

Boras stad tillampar en sjalvkostnadsprincip for justering av hyran fér de lokaler som hyrs ut
till forbundet. Justeringen beraknas till storsta del utifran kapitalkostnader (avskrivningar och
internranta). Sjalvkostnadsprincipen syftar pa detta satt till att spegla den faktiska
kostnadsutvecklingen for lokalerna. Avskrivningstiden beslutas i samband med upprattandet
av lokalinvesteringen. Staden foljer SKR:s rekommendation avseende internréanta.

Felavhjalpande atgarder (reparationer) ar inkluderade i hyran. Merparten av underhdllet pa
fastigheterna utgors dock av komponentinvesteringar. Dessa paverkar hyran baserat pa dess
kapitalkostnader. Forbundet betalar saledes for de atgarder som éar direkt kopplade till de
lokaler som de nyttjar. | dvrigt betalas samtliga rorliga kostnader fér varme och vatten, el,
stadning, sophamtning och snorojning direkt av forbundet baserat pa dess nyttjandegrad.

Det framgar av hyresavtalen (exklusive Boras stad) att kapitalkostnaderna har hanterats som
annuiteter. Detta innebar att kapitalkostnaderna ar lika hoga (exklusive indexering) aret som
avtalet undertecknades som idag®. Det framférs vid intervju att Ulricehamns kommun overfor
det 6verskott som annuitetsmetoden arligen skapar till underhallsmedel.

Det framfors i ett flertal intervjuer att det vid 6versyn av hyresavtalen har uppdagats
forhaliningssatt som medlemskommuner inte anser ar forenliga med sjalvkostnadsprincipen.
Exempelvis indexerar Svenbo endast 37 procent av hyreskostnaderna enligt
konsumentprisindex (KPI). Bolagets standardniva uppges annars vara 70 procent av KPI. Det
framkommer ocksa att elen for fastigheterna i ett flertal kommunen inkluderas i hyran som fri
nyttighet.

Det framkommer att enstaka lokaler, vilka &r beslutade att ersattas av nybyggda lokaler, inte
langre underhalls mer &n nédvandiga reparationer. Detta kan enligt de intervjuade innebara
att den hyreskostnad som avser underhall forflyttas fran forbundets lokaler till kommuninterna
verksamhetslokaler. Detta i motsats till att reducera hyran. Det framfors dock i sammanhanget
att detta ar specifika och sallsynta omstandigheter vilka saknar stérre ekonomisk betydelse
Over tid.

Det framgar vid intervju att tvd av sex medlemskommuner (Bollebygd och Boras) anser att
hyresintéakterna for forbundets lokaler tdcker kostnaderna. Resterande kommuner menar
antingen att lokalkostnaderna 6verstiger intdkterna alternativt staller sig tveksamma till att
samtliga kostnader tacks. | Bollebygds kommuns fall baseras denna bedémning pa en
uppskattning. Boras stad forlitar sin bedomning pa hyresmodellen baserad pa
sjalvkostnadsprincip som sakerstaller att kommunen far tackning for samtliga kostnader.

4| forbundets avtal med Svenljunga (Svenljunga Verksamhetslokaler), Tranemo och Ulricehamn
framgar inte grunderna for hyresberéakningen.

5 Enligt annuitetsprincipen utgor rantan en storre del av kapitalkostnaderna for varje ar som gar. Detta i
och med att fastigheternas kvarvarande varde minskar for varje &r som fortloper pd grund av
avskrivningarna. Totalsumman for kapitalkostnaderna forblir dock densamma varje ar.
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| intervjuer framfor samtliga medlemskommuner att férbundet har réatten att sdga upp hela eller
delar av lokaler i syfte att minska sina lokalkostnader. For uppsagning av delar av lokaler kravs
dock att lokalerna ar mojliga att avgransa sa de gar att hyra ut till en annan hyresgast.

3.2.2. Hyressattning vid nybyggnation

Det framférs vid intervju med medlemskommunernas representanter att hyressattning vid
eventuell nybyggnation skulle félja samma grundprincip som den som géller for férbundets
befintliga lokaler. Detta betyder att samtliga kommuner, med undantag for Boras stad, hade
upprattat hyresavtal enligt vedertagen modell mellan hyresvard/hyresgéast utifran en initial
sjalvkostnadskalkyl. Avtalets omfattning vad avser hyresvardens skyldigheter skulle dock vara
en forhandlingsfraga som inte nodvandigtvis skulle folja villkoren i tidigare avtal. Detta
exemplifieras framst med rorliga kostnader sa som el och varme. Saddana kostnader skulle inte
nddvandigtvis omfattas i ett nytecknat hyresavtal.

Samma princip ska galla om det genomfdrs véardehojande investeringar inom befintligt
bestand. Antingen genom att det gallande hyresavtalet sags i syfte att omférhandlas, eller att
ett sidoavtal upprattas. Inom ramen for granskningen har det inte framkommit att det finns
nagra upprattade sidoavtal for enskilda investeringsatgarder. Som framkommer i 3.1 ar
majoriteten av avtalen tecknade under nittiotalet. Detta indikerar att det antingen inte
genomforts betydande investeringar inom befintligt bestand, eller att eventuella vardehsjande
investeringar inte haft en paverkan pa forbundets hyreskostnader (kostnaderna har fallit pa
hyresvéarden).

3.2.3. Beddmning

Det ar var bedomning att hyresavtal med indexeringsklausul inte sakerstéller att hyran
motsvarar sjalvkostnaden for lokaler. Det ar sannolikt att sjalvkostnadsprincipen uppfylldes vid
avtalets tecknande. Trots detta ar det osannolikt att indexeringsmattet fangar upp samtliga
kostnadsforandringar over tid. For denna beddémning beaktar vi sarskilt att majoriteten av
hyresavtalen ar 6ver 20 ar gamla. Det &r enligt var bedomning enbart Boras stad som
sakerstaller att sjalvkostnadsprincipen uppfylls. Detta genom ett systematiskt arbetssatt fér
fordelning av lokalkostnader.

Vi noterar dartill att indexeringsprincipen varierar avtalen emellan. Detta ar enligt var
beddmning ytterligare grund for att anta att sjalvkostnadsgraden varierar. Bedémningen
grundar sig ocksa péa redogorelserna att fyra av sex medlemskommunerna inte anser att
hyresintakterna motsvarar lokalernas kostnader.

Faktumet att sjalvkostnadsgraden varierar ar dock inte tillrackligt fér att dra slutsatsen att det
finns en dold vardeoverforing kommunerna emellan. Detta enbart baserat pa hyresnivaerna.
Mot bakgrund av férbundsordningen, som anger att sjalvkostnhadsprincipen ska tillampas,
saknas det grund att havda att det finns en dold vardeoverfoéring. En sadan slutsats skulle i var
mening krava att enstaka medlemskommuners lokalintakter 6verstiger kostnaderna. Det finns
inga indikationer pa att sa ar fallet.

Det ar dock var bedomning att det ur ett riskperspektiv ar mer sannolikt att dolda
vardedverforingar kan uppsta vid tillampning av hyresavtal enligt indexeringsprincip. Detta pa
grund av att de endast sakerstéller sjalvkostnadsprincipen vid tidpunkten for avtalets
uppréattande. Trots att det finns en generell konsensus att indexeringsprincipen inneburit att
medlemskommunerna inte fatt full tackning for sina kostnader, skulle det motsatta forhallandet
likval kunnat uppsta enligt var mening. Denna bedomning grundar sig i att kapitalkostnader
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regleras enligt annuitetsmetod. Detta innebar att ju langre tid ett avtal fortldper desto hogre blir
hyresvardens avkastning pa fastighetens kvarvarande varde. Det ar brukligt att detta éverskott
anvands for Okat behov av fastighetsunderhall. Men i och med att hyresvarden har
forfoganderatten dver dessa dverskott &r det inte en garanti att det kommer férbundets inhyrda
lokaler till gagn.

3.3. Nyinvesteringar och finansiering

Medlemskommunerna har i olika utstrackning en definierad investeringsprocess och en formell
arbetsordning for beslut om investeringar. Ingen av medlemskommunerna har beslutat om en
sarskild besluts- eller prioriteringsordning for férbundets investeringsbehov. | regel hanteras
forbundets lokalbehov pd samma satt som kommunernas egna verksamheters behov. Detta
enligt ordinarie budgetprocess med behovsbedémningar och prioriteringar.

Vid intervju med representanter fran férbundet framkommer att det fran forbundets sida inte
finns svarigheter med lokalférsorjning som kan kopplas till medlemskommunernas
investeringsprocesser. Forbundet far gehor for sina lokalbehov nar sadana uppstar. Det fors
en dialog med kommunerna vid behov. Dari har férbundets fastighetsansvarige kontakt med
kommunernas motsvarande funktion nar investeringar ar aktuella. Detta avser framst mindre
investeringar. Det &ar &an sa lange ovanligt att forbundet genomfor storre investeringar med en
betydande paverkan pa forbundets lokalkostnader.

Det saknas enligt férbundet en faststalld struktur for hur nyetableringar och stérre investeringar
ska beslutas. Av intervju framgar dock att investeringen for Guttasjon (se avsnitt 3.3.1) har foljt
en struktur dar forbundet genomfort en riskbedémning av nuvarande anlaggning i forhallande
till nyuppkomna behov. Fragan har darefter lyfts till direktionen for beredning. Efter positivt
besked fran direktionen uppréattade forbundsdirektor en framstallan till Boras stad. Darefter
invantade forbundet besked fran kommunen om det ar majligt att genomféra investeringen®.

3.3.1. Guttasjon, Boras stad

Guttasjon ar en Ovnings- och utbildningsanlaggning som forbundet hyr av Boras stad.
Anlaggningen star infor storre investeringar kommande ar. Bakgrunden till nyinvesteringar ar
att anlaggningen i dagslaget inte fyller den funktion som efterfragas av férbundet. Intentionen
med investeringen ar att forbundets verksamhet ska kunna utvecklas. Enligt forbundet kommer
investeringskostnaderna tackas av intakterna fran uthyrning till externa parter.

Mot bakgrund av den omfattande investering som ska genomfdras framkommer det att inga
storre underhallsatgarder genomférts pa anlaggningen under de senaste aren. | och med att
Boras stad tillampar en I6pande sjalvkostnadsprincip, dar underhdllet regleras genom
komponentinvesteringsmodell, framfors att det inte finns ekonomisk vinning i att underhalla
nuvarande lokaler. Eventuellt underhdll hade saledes belastat férbundets hyra, oavsett om
investeringarna pa anlaggningen genomforts eller ej. Ur ett ekonomiskt perspektiv missgynnas
forbundet darfor inte av uteblivet underhdll p& anlaggningen. Férbundets hyra motsvarar de
kostnader som staden har for anlaggningen. Mot bakgrund av investeringens syfte om
funktionsmassigt vardehdjande standard hade det tvartom inneburit en kapitalférstéring att
underhalla nuvarande lokaler. Detta da de inte ar langsiktigt funktionsdugliga for syftet. Enligt
foérbundsrepresentanter beskrivs dock anlaggningen som valskott.

6 Det tillaggs i sammanhanget att investeringarna i Guttasjon inte bedémdes paverka foérbundets
I6pande kostnader da anlaggningen forvantas generera intékter vilka motsvarar kostnaderna.
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3.3.2. Forbundets finansiering av hyreskostnader

Det ar inte forutbestamt hur forbundet ska hantera t6kade kostnader till foljd av investeringar i
nya fastigheter eller inom befintligt bestand. Férbundsordningens beskrivning att detta ska
hanteras i sarskild ordning definieras inte ytterligare. Det saknas enligt uppgift dartill praxis for
hur frdgan ska hanteras.

| intervju framfors att forbundet i jamforelse med andra raddningstjanstforbund har laga
kostnader i forhallande till invanarantalet. Vid en jamforelse av statistik fran kommun- och
landstingsdatabasen Kolada framkommer att den genomsnittliga nettokostnaden for
raddningstjanst inom medlemskommunerna i forbundet uppgar till 821 kr per invanare ar 20109.
Denna siffra kan jamféras med det oviktade medelvéardet for Vastra Goétalands kommuner dar
den genomsnittliga nettokostnaden uppgar till 992 kr/invanare’.

3.3.3. Beddmning

Det ar var bedomning att férbundet inte i tillracklig utstrackning sakerstallt att det finns en
forutsdagbar struktur och beslutsprocess for genomférandet av investeringar och
nyetableringar. Vi noterar dartill att det varierar hur val medlemskommunerna har definierat
sina respektive investeringsprocesser. Detta underlattar enligt var mening inte forbundets
mojlighet till en enhetlig process oberoende av var en investering 6nskas genomforas.

| granskningen framkommer att det ska genomféras investeringar i ©Ovnings- och
utbildningsanlaggningen Guttasjon som &gs av Boras stad. | och med att staden tillampar en
arligen justerad sjalvkostnadsprincip for hyressattningen ar det var bedémning att eventuellt
uteblivet underhall i vantan pa nyinvesteringar inte missgynnar férbundet. Darutéver ansluter
vi oss pa forbundets beddmning att intéakterna fran 6vningsverksamheten kommer att tacka de
Okade hyreskostnaderna.

Det ar var bedémning att forbundet maste definiera hur férbundsordningsskrivelsen “enligt
sérskild ordning” ska tolkas. Vi menar att det finns en uppenbar risk att forbundet inte kan
genomfora nddvandiga investeringar i ratt tid nar det rader otydligheter kring hur dessa ska
finansieras.

3.4. Fastighetsfdrvaltning

Det framgar av intervjuer att ingen av de sex medlemskommunerna har en beslutad
malséattning for kvalitativ standard avseende befintligt fastighetsbestand. Enstaka kommuner
har dock definierat kvalitetsstandarder for nybyggnation.

Enligt forbundsordningen ska kommunerna tillhandahdlla nédvandiga och andamalsenliga
lokaler. Forbundet har dock inte definierat vilka kvalitativa kravstallningar som lokalerna
forvantas uppratthalla.

Dartill framkommer att samtliga medlemskommuners, exklusive Boras stad, budgettilldelning
for underhall sker enligt en ramprincip. Budgetramen baseras framst pa det foregadende arets
budget, snarare &n det bedomda behovet enligt underhallsplan.

Samtliga  kommuner, med undantag fran  Bollebygds kommun, tillampar
komponentinvesteringsmodell. Bollebygds kommun hanterar samtligt underhall som direkta
kostnader. Boras stad tillampar komponentavskrivningsmodellen p& ett mer strategiskt plan

7 Avser oviktat medelvarde och 2019.
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an de andra kommunerna. Kommunen har inte en fast beslutad ram fér underhallet. Samtligt
planerat underhdll (exkluderat akut underhdll) genomférs som komponentinvesteringar.
Fastighetsunderhallet grundar sig istallet framst det bedémda behovet. Detta innebar att
underhallet pa fastighetsbestandet kan variera fran ar till ar.

Omfattningen av underhallet varierar fran kommun till kommun. Ett vedertaget nyckeltal inom
fastighetsforvaltning ar budgeterade underhallsmedel i kronor/kvadratmeter. Enligt REPAB:s
faktabocker® uppgéar de rekommenderade nivaerna (som ett genomsnitt av fastighetstyp 1-3)
till ca 165 kr/kvm®. | tabell 3 visas medlemskommunernas uppskattade underhallskostnader
utslaget pa samtliga fastigheter i kommunens ago.

Ulricehamn
90-100

Bollebygd Boras Mark Svenljunga Tranemo
Kr/kvm 92 92 113 110 65
Tabell 3. Medlemskommunernas underhallskostnad per kvadratmeter, 2020.

Inom ramen for granskningen har underhallsplaner av varierande kvalitet inkommit. Det
begarda materialet omfattar atgarder vilka genomférts mellan 2015-2020 inklusive kostnader.
Dartill har planerade atgarder enligt underhallsplan for perioden 2021-2025 begarts in. Likasa
de inkomna underhallsplanerna &r av varierande kvalitet (se tabell 4). Det framfors att det for
Ulricehamns brandstation inte genomférs storre underhdllsatgarder pa grund av att
brandstationen kommer att utrangeras och ersattas med nybyggda lokaler. | tabell 4 foljer en
sammanstallning av de underlag som kommit granskningen tillhanda.

Bollebygd Boras Mark | Svenljunga Tranemo | Ulricehamn
Genomfort underhall 480 tkr 6455 tkr 4366 tkr | 2020: Tre'® | Fasadbyte 271 tkr
2015-20 uh-atgarder | etc.' inget
inget pris pris
inkommit
Genomfort underhall 240 kr 130 kr 199 kr - - 23 kr
kr/kvm, genomsnitt
per ar.
Planerat underhall 14 tkr 1625 tkr 885 tkr Otkr | Tre fonster Ny port fér
2021-25 ska bytas, ambulans
inget pris
Vi har fatt ta del av Ja Ja Ja Nej Nej | Enligt uppg.
uh-plan 5-arsplan

Tabell 4. Sammanstalining av medlemskommunernas underhall

3.4.1. Lokalernas skick

Enligt forbundet varierar skicket pa lokalerna. Detta saval for den kvalitativa standarden som
dess funktion. Som del av granskningen har forbundet graderat samtliga fastigheters skick pa
en skala mellan 1-5 (se bilaga 2 for mer detalierad sammanstéllining). Det framgar av
sammanstallningen att det genomsnittliga betyget pa skicket av de lokaler som férbundet hyr
av medlemskommunerna i genomsnitt uppgar till 2,9 av 5 mgjliga. | tabell 5 aterges en
sammanstalining av skicket sd som det uppskattats av forbundet. En mer detaljerad
sammanstallining av lokalernas skick finns i bilaga 2.

8 Fastighetskonsultbolaget Aareons arliga faktabocker for en effektiv fastighetsforvaltning.

9 Detta ska utlasas som ett jamférande riktméarke och inte som krav. Forvaltare ska framst utga fran
fastighetsbestandets faktiska bedémda behov. 2019 ars niva.

10 Vi har efterfragat kostnadsuppgifter for lokaler som forvaltas av Tranemo kommun och Svenljunga
Verksamhetslokaler AB, detta har ej inkommit.

11 For den brandstation som hyrs ut av Tranemobostader har sex olika atgarder genomforts under 2019
och 2020.
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Bollebygd Boras Mark Svenljunga Tranemo Ulricehamn
Bedomt skick 4 25 3,6 3,5 2,7 2
skala 1-5
Tabell 5. Férbundets uppskattade skick pa lokalerna.

Det framfors i samtal med forbundet att lokalerna generellt delvis ar utdaterade och inte
uppfyller énskvard standard. Skicket har dock forbattrats nagot under senare ar. Brister i
funktionell standard exemplifieras med att det for en majoritet av lokalerna saknas
koénsneutrala omkladningsrum.

Forbundet har som intention om att arbeta efter konceptet Friska brandman, ocksa kant som
Skelleftedmodellen. Konceptet ar utarbetat for att brandman ska undvika exponering mot
halsovadliga amnen fran brandgaser. En central del av Friska brandméan-konceptet ar rutiner
for hantering och rengéring av skyddsklader och utrustning. Detta stéller krav pa fastigheterna
exempelvis i form avskilda utrymmen for larmklader. Dartill kravs forvaringsmojlighet av
kontaminerat materiel i vantan pa transport for exempelvis tvatt. Det framgar av forbundets
sammanstallning att Friska brandmén-konceptet saknas i majoriteten av fastigheterna.
Forutsattningarna for konceptet saknas i 16 av 24 brandstationer. For ytterligare tva
brandstationer uppfylls férutsattningar endast delvis. Tre av fyra brandstationer som uppfyller
kraven for konceptet ligger i Marks kommun, en i Boras.

Det framfors i sakkontrollen av Boras stad att anledningen till att lokaler inte &r anpassade i
enlighet med friska brandman-konceptet samt har kdnsneutrala hygienutrymmen ar att
forbundet inte patalat detta. Vidare framfors att om forbundet framfor sddana onskemal
kommer fastighetsforvaltaren att atgarda lokalerna enligt kraven.

3.4.2. Beddmning

En effektiv fastighetsforvaltning tar sin grund i att tydligt definiera vilken kvalitativ standard som
fastigheterna ska uppratthalla. Enligt forbundsordningen har medlemskommunerna atagit sig
att tillhandahalla nédvandiga och a&ndamalsenliga lokaler. Det ar var bedémning att flertalet av
de hyrda lokalerna inte uppfyller medlemskommunernas atagande enligt forbundsordningen.
Vi baserar denna bedomning pa forbundets skattning av lokalernas skick samt avsaknaden av
funktionella forutsattningar s& som konsneutrala omkladningsrum och friska brandman-
konceptet.

Det ligger i forbundets intresse att lokalerna ar andamalsenliga for verksamheten. Mot denna
bakgrund noterar vi att forbundet inte heller har tydliggjort vilka kvalitativa kravstéllningar som
forvantas pa hyrda lokaler. Detta forsvarar enligt var mening medlemskommunernas mojlighet
att sakerstalla att lokalerna uppratthaller 6nskvart skick och funktionella standard. Det ar darfor
var bedémning att forbundsdirektionen bor tydliggora hur skrivelsen i férbundsordningen ska
tillampas i praktiken.

Att det rader variationer mellan medlemskommunerna i omfattningen av genomfort underhall
per kvadratmeter &r enligt var mening inte anmarkningsvart i sig. Detta d& den grundlaggande
forutsattningen ska vara att underhall ska utféras nar det finns ett behov av det. Underhallet
bor dock aven stallas i forhallande till fastigheternas skick. Det framgar att skicket &r mycket
varierande sett 6ver hela bestandet. Vi anser darfor att forbundet bér kunna krava uppdaterade
underhallsplaner. Detta for att ges en 6versiktlig bild av vilka atgarder som ar planerade éver
tid. Likasa menar vi att férbundet aktivt bor delta i underhallsplaneringen. Detta da vi inte anser
att de planerade atgarderna motsvarar forbundets skattning av lokalernas skick.
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4. Sammanfattande bedomning

Granskningens Overgripande syfte har varit att granska hur principerna for hyresséattning,
renoveringar, nybyggnationer och nyetableringar av de lokaler forbundet hyr i
medlemskommunerna ser ut.

Det ar den samlade bedoémningen att medlemskommunerna, med f& undantag, inte i tillracklig
utstrackning lever upp till férbundsordningens krav om att tillampa sjélvkostnadsprincipen,
samt att tillhandahalla nédvandiga och &ndamalsenliga lokaler.

Vi konstaterar att sjalvkostnadsprincipen har varit vagledande for samtliga medlemskommuner
vid den initiala hyressattningen av forbundets lokaler. Detta i enlighet med férbundsordningen.
Det ar enligt var bedomning dock endast Bords stad som kontinuerligt reglerar
lokalkostnaderna i syfte att uppratthalla sjalvkostnadsprincipen. Hyressattning genom
indexreglerade avtal, som resterande kommuner tillampar, sakerstaller i var mening inte att
sjalvkostnadsprincipen uppratthalls. Tvart om okar detta risken for dolda vardedverforingar
medlemskommunerna emellan. Detta sarskilt beaktat att majoriteten av avtalen ar minst 20 ar
gamla. Likasa utgor de variationer i avtalsvillkor, kvalitativa standard och underhallsnivaer som
granskningen pavisar en okad risk for dolda vardedverforingar.

Fyra av sex medlemskommuner anser inte att hyran técker kommunens kostnader.
Resterande kommuner framfor att hyrorna motsvarar kostnaderna. Vi bedémer dock inte att
detta ar ett skal till att havda att det sker direkta ekonomiska vardedverféringar kommunerna
emellan. Mot bakgrund av foérbundsordningens sjalvkostnadsprincip skulle en sadan slutsats i
var mening krava att enstaka medlemskommuners lokalintékter dverstiger kostnaderna. Det
finns inga indikationer pa att sa ar fallet.

Enligt forbundets sjalvskattning framkommer att majoriteten av det inhyrda bestandet antingen
ar i daligt skick eller saknar de funktionella forutsattningarna som kravs for att bedriva
verksamheten i enlighet med forbundets interna mal och riktlinjer. Det &r var bedémning att
flertalet lokaler inte motsvarar forbundsordningens krav om nodvandiga och d&ndamalsenliga
lokaler. Mot denna bakgrund menar vi att forbundet bor tydliggéra vilka kvalitativa och
funktionella krav som lokalerna forvantas uppratthalla i syfte att motsvara skrivelsen i
forbundsordningen.

Det ar dartil var bedomning att arbetsprocessen kring genomférandet av nya
lokalinvesteringar ar otydlig. Det saknas en sammanhallen process inom forbundet som
tydliggor beslutsgangen for investeringar. Det uppges finnas en god dialog mellan
medlemskommunerna och férbundet vad avser investeringar. Trots detta saknas det i var
mening en tydlig gransdragning for hur investeringar ska prioriteras och genomfoéras. Datrtill &r
det definierat i forbundsordningen att finansieringen av investeringar ska ske "i sarskild
ordning”. Det ar dock inte definierat hur detta ska tolkas. Det ar var bedomning att otydligheter
av detta slag utgor en uppenbar risk att forbundet inte kan genomféra nédvandiga investeringar
i ratt tid.
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4.1. Svar parevisionsfragor

Revisionsfraga

Var bedémning

1.Vilka principer tillampas i
medlemskommunerna géallande
hyresavtal avseende férbundets
verksamhets-fastigheter? Hur sker
hyressattning vid nybyggnation?

a. Hur regleras underhalls- och
renoveringskostnader?

b. Hur ska 6kade hyreskostnader
finansieras?

c. Hur ska medlemsbidraget kunna bara
O6kade omkostnader for lokalhyror?

d. Nér ska enskilda avtal med respektive
medlemskommun slutas med
anledning av 6kade lokalkostnader?

e. Finansieringsmodell vid nyetablering
alternativt nybyggnation av befintlig
lokal?

Boras stad tillampar en sjalvkostnadsprincip for hyressattningen
(hyrestverenskommelse). Ovriga fem kommuner tillampar en
indexeringsprincip i hyresavtal. Vid nybyggnation uppréattas i samtliga
kommuner en initial sjalvkostnadskalkyl. Hyran justeras darefter utifran
kommunens sjalvkostnad (Boras) eller indexering (6vriga).

Underhalls- och renoveringskostnader regleras genom
sjalvkostnadsprincip i Boras stad. For resterande kommuner ingar
underhallet den befintliga hyran. Samtliga av dessa kommuner hanterar
intakterna avseende underhallet genom hyran som en del av kommunens
hela underhallsplanering.

Enligt forbundsordningen ska forandringar utdver ordinarie verksamhet
hanteras enligt sarskild ordning. Det saknas en definition av denna
ordning for hur forbundet ska hantera 6kade omkostnader for lokalhyror. |
dagsléaget ar det forbundets beddémning att 6kade hyreskostnader inte
kan tackas inom nuvarande budget.

Nya avtal tecknas antingen vid forandringar i lokalbestandet alternativt
efter uppsagning av befintliga avtal.

Samtliga medlemskommuners finansieringsmodell bygger p& samma
princip som nuvarande lokaler. Detta innebar att kommunen genomfor
nybyggnation/nyetablering och férdelar kostnader enligt sjalvkostnads-
princip i hyresavtal alt. genom hyreséverenskommelse (Boras).

2.Hur ser hyresavtalen ut?

Det finns en stor spridning i hyresavtalens aktualitet. Darutdver finns
stora skillnader i hyresvillkoren mellan kommunerna avseende de tjanster
som ingar i hyran.

3. Hur ser modellen for
lokalkostnadsberakning for forbundets
lokaler ut i respektive
medlemskommun?

Lokalkostnadsberakningen grundar sig i kapitalkostnader och drift. Hur
stor del av driften som ingdr i hyran beslutas efter férhandling. Det rader
stora skillnader i hur stor del av driften som ingar i
medlemskommunernas avtal. Underhall ingar dock i samtliga.
Kapitalkostnader utgérs av annuitetsprincip for de kommuner som
tillampar hyresavtal. | Boras stad galler avskrivningskostnad och
internranta.

4.Vilka objekt finns i respektive
kommun?

Forbundet hyr 24 olika verksamhetslokaler av medlemskommunerna. Se
avsnitt 3.1.

Hur ar skicket pa objekten?
Hur regleras normalt underhall?
Hur regleras eftersatt underhall?
Hur regleras renoveringar?

o T p oo

Det finns en stor variation i skicket pa fastigheterna bade inom och
mellan kommunerna. Férbundet bedémer att det genomsnittliga skicket
uppgar till 3,1 av 5 mgjliga. Underhall och renoveringar regleras i avtalen
med Boras stad, som tillampar sjalvkostnadsprincip. Hyran mot Gvriga
kommuner paverkas inte av underhall eller renoveringar, utan av arlig
indexering.

6. Hur har underhalls- och renoverings-
kostnader for férbundets lokaler
fordelats mellan objekten éver tid?

Beloppsmassigt har mer omfattande renoveringar genomforts 2015-2020
an vad som planeras 2021-2025 i samtliga medlemskommuner.

7.Hur regleras avskrivningar?

Samtliga kommuner férutom Bollebygd tillampar komponent-
investeringsmodell. Genom hyresavtalen regleras avskrivningar genom
annuiteter alternativt som direkt hyrespaverkande kostnad.

8. Hur har avskrivningar paverkat
hyressattningen 6ver tid?

Avskrivningar inkluderas i den initiala hyressattningen som del av
kapitalkostnaderna. | Boras stad regleras kapitalkostnaderna kontinuerligt
baserat pa lokalernas kvarvarande varde. Resterande kommuner
tillampar annuitetsmetod. Avskrivningar paverkar darfor inte forbundet
namnvart dver tid.

9. Sker det en "dold” vardedverforing
mellan medlemskommunerna?

Vi beddmer att det inte kan beldggas huruvida en dold vardedverféring
sker mellan kommunerna eller ej. Vi konstaterar att de ingdngna avtalen
inte har omfoérhandlats i syfte att reflektera lokalernas kostnader hos de
kommuner som tillampar indexering.
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4.2. Rekommendationer

Direktionen rekommenderas att i samverkan med medlemskommunerna:

Utreda mojligheten att inrdtta en enhetlig hyressattningsprincip for samtliga
medlemskommuner i syfte att sékerstélla att sjalvkostnadsprincipen uppfylls, samt att
motverka risken for dolda vardedverféringar kommunerna emellan.

Tydliggora vilka kvalitativa och funktionella forutsattningar som inhyrda lokaler forvantas
uppratthalla.

Krava storre insyn i och paverkan av medlemskommunernas underhallsplanering.
Utarbeta en arbetsprocess for lokalinvesteringar samt tydliggéra hur investeringar ska
finansieras.

Sakerstalla att lokaler som hyrs ut till forbundet ar andamalsenliga i syfte att efterleva
kommunens atagande enligt forbundsordningen.

Tydliggora hur forbundsordningen ska tolkas avseende finansiering av
verksamhetsférandringar som innebar betydande ekonomisk konsekvens.

Boras den 15 december 2020

Liselott Daun Linus Aldefors Thomas Edin

EY
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5. Bilaga 1 — Sammanstallning medlemskommuner

Har redogors for villkor och forhallanden for de verksamhetslokaler som forbundet hyr per
medlemskommun. Dartill beskrivs kommunernas hyressattning, fastighetsforvaltning och
investeringsprocesser.

5.1. Bollebygd kommun

5.1.1. Bestand och hyresavtal

Forbundet hyr brandstationen i Bollebygd centrum av kommunen. Férbundet hyr dven delar
av en lagerhall utanfor centralorten for férvaring av utrustning. Darutéver hyr forbundet en
brandstation i Tollsjé av en privat hyresvard. Hyreskostnaden for stationen i Tollsjo delas
mellan Bollebygds kommun och férbundet.

Hyresavtalet mellan kommunen och forbundet avseende brandstationen arvdes av Boras stad
1995 da Bollebygd blev egen kommun. | tabell 1 nedan framgar villkoren i avtalet. Kommunen
star for snorojning, underhall samt kostnader tillhGrande exteriéren av fastigheten (skyltar,
markiser, fonster, dérrar med mera).

Hyresvillkor, VElIS Ee El | Stadning | Sophamtning Snorommg Underhall | Exterior
kostnadsansvar | varmvatten / sandning

Kommunen

Forbundet

Tabell 1. Beskrivning av hyresvillkor, kostnadsfordelning Bollebygds kommuns uthyrda brandstation.

5.1.2. Hyressattning
5.1.2.1 Initial hyressattning

Den initiala hyran (1995) faststéalldes utifran en sjalvkostnadsprincip. Hyresnivan grundade sig
i kalkylerade kostnaden for planerat underhall, I6pande underhall, férvaltningskostnader,
forsakringar samt kapitalkostnader.

5.1.2.2 Upprakning av hyra

Enligt avtalet ska hyran raknas upp enligt indexeringsprincip. Hyran raknas arligen upp i
oktober med konsumentprisindex (KPI, totalindex) som bas. Det framgar att ett belopp
motsvarande 60 procent av hyran (155 700 kronor) ska raknas upp utifrdn denna princip.

Vid intervju framkommer att Bollebygds kommun av ok&nd anledning inte réknat upp
hyresnivan sedan 2015. Hyran ska enligt uppgift justeras innan arets slut 2020. Hyresnivan
har under aren 2015-20 varit 314 580 kronor per ar vilket skulle motsvara en arlig uppréakning
av hyran pa 0,97 procent matt mellan 1995-2020'2,

5.1.3. Fastigheternas skick och underhallsplanering
Enligt forbundets sjalvskattning av brandstationens skick uppges skicket vara bra (4 av 5
mojliga).

Kommunen saknar enligt uppgift politiskt definierade mal avseende den kvalitativa standarden
for sina fastigheter, bade for befintligt och nyproducerat bestand.

12 Mellan 1995 och 2015 var den genomsnittliga 6kningen 1,29 procent.
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Mellan 2016 och 2020 har tre underhallsatgarder for totalt 480 000 kr genomforts pa
brandstationen i Bollebygd:

2018, Byte av takskjutport (80 tkr)
2019, Renovering av duschrum (350 tkr)
2020, Byte av undertak (50 tkr)

| kommunens underhallsplan finns en uppskattning av underhall som ska genomféras mellan
2020 och 2049. | underhallsplanen har tre atgarder under tidsperioden listats, vilkka summerar
till en total kostnad om 187 000 kr:

2020, Byte belysning métesrum (14 tkr)
2033, Ommalning vagnhall (74 tkr)
2048, Ommalning vagnhall (99 tkr)

Vid intervju framkommer att underhallsplanen for brandstationen ar en grov uppskattning enligt
langsiktig plan vilken sannolikt kommer att revideras.

Kommunens underhallskostnad for allt agt bestand uppgar enligt uppgift till 92 kr per kvm och
ar. Det framkommer vid intervju att kommunens budget fér underhall inte grundar sig pa
komponentavskrivningsmodell. Samtliga underhallsatgarder utgor saledes en direkt kostnad
fér kommunen.

Kommunen hanterar budget for underhall genom en gemensam ram for kommunens hela
fastighetsbestand. Detta omfattar ocksa kommunens intakter enligt hyresavtal som avser
underhall. Kommunen planerar saledes atgarder baserat pa prioriteringar for hela bestandet.
Kommunens intakter fér de objekt som férbundet hyr uppges téacka kostnaderna.

5.1.4. Investeringsprinciper

Det saknas i kommunen en formell struktur for hur investeringsbehov ska hanteras. Av intervju
framkommer att investeringar féljer en traditionell budgetprocess med politisk férhandling och
beredning dar kommunens tjanstepersoner & med och stéttar med underlag. Forbundets
investeringsbehov och onskemal likstidlls med behandlingen av kommunens egna
verksamheters investeringar.
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5.2. Borés stad

5.2.1. Bestand och hyresavtal

Forbundet hyr atta verksamhetslokaler av Boras stad, varav sex brandstationer, ett forrad och
brandévningsplatsen Guttasjon.

Samtliga hyresavtal (kallat hyreséverenskommelser) for brandstationerna har tecknats 1997.
Avtalet for Guttasjon tecknades 1993. | tabell 2 nedan framgar villkoren i avtalen for
brandstationerna. Staden star bland annat for drift, planerat underhall, férvaltningskostnader
samt forsakringar. | avtalet for Guttasjon star staden for planerat, men ej lopande, underhall.
Ovriga omraden stéar férbundet for.

Hyresvillkor, VES Ge El | Stadning | Sophamtning Snorommg Underhall | Exterior
kostnadsansvar | varmvatten / sandning

Kommunen -
Forbundet -

Tabell 2. Beskrivning av hyresvillkor, kostnadsfordelning Boras stads uthyrda lokaler.

5.2.2. Hyressattningsprincip
5.2.2.1 Initial hyressattning

Det framgar inte i avtalen hur den initiala hyran har beréknats. | avtalen anges de beraknade
kapitalkostnaderna.

Vid intervju framkommer att den initiala hyresnivan har bestamts utifrdan en
sjalvkostnadsprincip som beraknats utifrdn kapitalkostnad och konsumtionsavgifter'?,
Kapitalkostnaden utgdrs av kommunens finansieringskostnader kostnader kopplade till
objekten och den fastighetsférvaltning som ingéar i avtalen. Den kapitalkostnad som utgor
grunden for hyran berdknas utifran kommunens internranta som vid granskningstillfallet
uppgar till 1,25 procent inom Boras stad. Internrantan baseras pa SKR:s rekommendation.

5.2.2.2 Upprakning av hyra

Inom Boras stads internhyressystem tillampas bade sjalvkostnadsprincip och indexering for
hyresjustering. Vilken av principerna som tillampas beror bland annat pa lokalernas alder. For
samtliga av de lokaler férbundet hyr tillampar staden sjalvkostnadsprincip.

Hyran regleras arligen utifrdn den beskrivna sjalvkostnadsprincipen, med kapitalkostnaden
utifrdn internranta som faktor. Genomférda underhallsatgarder aktiveras nastkommande ar i
kapitalkostnaden och far da genomslag pa hyresnivan. Rérliga kostnader regleras lIopande.

Kommunen tillampar komponentredovisning pa sina fastigheter samt pa det planerade
underhall som genomférs. Kapitalkostnaden for det genomférda underhallet skrivs séledes av
dver en period istallet for att enbart belasta resultatet for det innevarande aret. Fér mindre
underhdll s& som byte av kranar och motsvarande atgarder tillampas inte
komponentavskrivning. Detta ingar inom ramen for hyran.

5.2.3. Fastigheternas skick och underhallsplanering

| forbundets sjalvskattning av de lokaler som hyrs av Boras stad framkommer att skicket
overlag anses vara nagot eftersatt (medelvarde 2,5 av 5 mdjliga for alla sex stationer).

13 Med konsumtionsavgifter avses kostnader for tjanster som el, varme, vatten, avlopp och renhallning.
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Fastighetsansvarig vid Boras stad beskriver skicket pa objekten som normalt. Det kan finnas
vissa ytskikt i behov av atgard, men lokalerna uppges vara funktionsdugliga.
Fastighetsansvarig uppger framfor att forbundet sjalva bedomer vilka atgarder som behévs
och att det vid beslut om atgard resulterar i adderad hyreskostnad utifran sjalvkostnadsprincip.

Kommunen har inte politiskt definierade mal avseende den kvalitativa standarden for sina
fastigheter. Lokalférsdrjningsnamnden féljer dock Vastragotalandsregionens Gron standard
vilken innehdller krav pa tillganglighet vid ny-, om- och tillbyggnation.
Lokalforsorjningsnamnden har &ven beslut att tillampa ett arbetssatt och systemstdd for att
g6ra medvetna materialval, kallat Sunda Hus.

Mellan 2016 och 2020 har kommunen genomfort totalt 25 investeringar pa forbundets olika
objekt:

2016 har investeringar till en kostnad om 875,5 tkr genomfdrts. Investeringarna har skett
i fyra av objekten och har avsett bland annat byte av detektorer, portinstallation och

2017 har investeringar till en kostnad om 1 372 tkr genomforts. Investeringarna har skett
i tre av objekten och har avsett ombyggnad av omkladningsrum och dusch, ny
infiltrationsbadd samt byte av papptak.

2018 har investeringar till en kostnad om 1 436 tkr genomfdrts. Investeringarna har skett
i tva av objekten och har avsett breddning av, samt ny port pa Fristad brandstation och
nytt kok i Boras brandstation.

2019 har en investering genomforts, till en kostnad om 393 tkr. Investeringen har avsett
byte av portar pa Boras brandstation.

2020 har investeringar till en kostnad om 2 379 tkr genomforts eller ar pagaende.
Investeringarna har skett i fyra av objekten och har avsett bland annat asfaltering,
takbyten och solcellsinstallation.

I underhallsplanen fér 2021-2025 har foljande sju atgarder till en totalkostnad om 1 625 tkr
listats:

2021

o Omlaggning tak/plat etc. (610 tkr, Fristad brandstation)

o Malning tak (250 tkr, Viskafors brandstation)

o Portbyte vagnshall (115 tkr, Boras brandstation)
2022

o Fonsterbyte (200 tkr, Fristad brandstation)

o Malning korridor, hall, logiment (150 tkr, Boras brandstation)

o Malning fonster (100 tkr, Dalsjofors brandstation)
2023

o Fonsterbyte (200 tkr, Fristad brandstation)

Kommunens underhallskostnad for hela kommunens bestand (bade &gt och inhyrt) uppgar
enligt uppgift till 92,5 kr per kvm och ar. Kommunen hanterar den del av hyran som avser
planerat underhall separat fran den 6vergripande budgetramen for namnden. Budgeterade
medel som inte nyttjats placeras inte i nagon underhallsfond eller motsvarande.
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5.2.4. Investeringsprinciper

Ekonomichef vid Boras stad har i ett skriftigt svar beskrivit investeringsprocessen.
Arbetsgangen fran att behov uppstar hos férbundet till beslut om investering ser ut enligt
foljande:

23

Forbundet anmaler sitt behov till lokalférsérjningsnamnden.

Lokalforsorjningsforvaltningen sammanstéller och provar samtliga av kommunens
behov i en dialog med verksamhetsforvaltningarna och tar fram en lokalresursplan for
exempelvis perioden 2021-2029 och planperioden 2021-2023. En lokalresursplan
beslutas darefter av lokalforsorjningsnamnden.

Utifran den langre planperioden i lokalférsorjningsplanen ger kommunfullméaktige i sitt
budgetbeslut utrednings- eller forstudieprojekt till lokalférsdrjningsnamnden.

Lokalresursplanen utgér grund for lokalférsorjningsndmndens investeringsplan
kommande tre ar och sands over till kommunstyrelsen for att vara ett underlag till
beredningen av investeringsbudgeten.

Kommunfullméktige beslutar i november om en investeringsbudget for kommande ar
(2021) och en plan for aren 2022-2023. | budgeten for kommande ar ingar aven
preliminara omdisponeringar fran tidigare ar i de fall ett tidigare investeringsbeslut &nnu
inte genomforts.

Efter framstalining fran lokalférsorjningsnamnden godkanner kommunstyrelsen och
bertrd verksamhetsnamnd projekteringsuppdrag for godkanda investeringar enligt den
faststéllda investeringsbudgeten.

Lokalférsorjningsnamnden projekterar.

Lokalforsorjningsnamnden stdmmer av med bestéllare (férbundet i detta fall) infor
anbudsinfordran.

Lokalférsorjningsnamnden begéar investeringsanslag enligt inkomna anbud som
godkanns av kommunstyrelsen och tillstyrks av bestéllaren férbundet.
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5.3. Marks kommun

5.3.1. Bestand och hyresavtal

Forbundet hyr sex olika objekt av Marks kommun, varav fem brandstationer och ett dvningshus
(Skene 6vningshus).

De aktuella avtalen har tecknats mellan 1998 och 2016. Merparten har tecknats 1998. Avtalet
for Skene 6vningshus tecknades 2011. For Horreds brandstation tecknades avtalet 2016 da
stationen var nybyggd. Byggnationen av Horreds brandstation blev enligt uppgift fardigstalld
2018.

| tabell 3 nedan framgar villkoren i avtalen sa som villkoren ar for majoriteten av
brandstationerna. Kommunen star 6verlag for bland annat teknisk drift, yttre och inre underhall,
kapitalkostnader, varme, vatten och el.

Hyresvillkor, VES Ge El | Stadning | Sophamtning Snorommg Underhall | Exterior
kostnadsansvar | varmvatten / sandning

Kommunen -

Forbundet -

Tabell 3. Beskrivning av hyresvillkor, kostnadsansvar Mark kommuns fem uthyrda lokaler

| avtalet for "Ovningshuset” ansvarar férbundet for fler delar, daribland uppvéarmning av lokal,
el-VA- och varmvattenforsorjning. Samtlig skotsel, drift och underhall bekostas av forbundet.

5.3.2. Hyressattningsprincip
5.3.2.1 Initial hyresséttning

| avtalen framgar det att grundhyran baseras pa kostnader kopplade till drift och de 6vriga delar
som ingdr i hyran, samt aven pa kommunens kapitalkostnader. | avtalet for 6vningshuset
framgar aven att hyran i tillagg till kapitalkostnader baseras pa forsakringskostnader.

| intervjuer framkommer att den initiala hyresnivan for alla objekt baseras pa en
sjalvkostnadsprincip. Denna sjalvkostnadsprincip har applicerats pa bade de aldre
brandstationerna, dvningshuset samt den nybyggda brandstationen i Horred.

5.3.2.2 Upprékning av hyra

| hyresavtalen framgar att hyresbeloppen arligen ska justeras med héansyn till
ekonomikontorets budgetanvisningar. Av budgetanvisningarna framgar att hyran ska raknas
upp utifran en indexering (till skillnad fran att rakna upp hyran utifran en sjalvkostnadsprincip).
| avtalet for den nybyggda brandstation i Horred framgar ocksa att hyran ska andras genom
indexering, detta i enlighet med en indexklausul som beskrivs i avtalet'4.

Av dokumentation och intervjuer framkommer att hyresbeloppet fér samtliga objekt forutom

Horred brandstation varit oférandrat frdn atminstone 2016 och framat.

Kommunen tillampar komponentredovisning pa sina fastigheter sedan 2016. Omlaggningen
til  komponentredovisning ska enligt uppgift inte ha paverkat brandstationerna.

14 | anvisningarna till indexklausulen framgar att justering av hyra utgér fran bashyra som raknas upp
utifran forandringar i KPI mellan ar for tecknandet av avtal och innevarande ars KPI-statistik for oktober.
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Underhallsbudgeten beskrivs som oférandrad. Det &r bara ur ett redovisningsperspektiv som
detta paverkar.

5.3.3. Fastigheternas skick och underhallsplanering

| forbundets sjalvskattning beddms de lokaler som hyrs av Marks kommun o6verlag vara i
funktionellt skick (medelvarde 3,6 av 5 mojliga for de 5 brandstationerna). | intervju med
representanter frdn Marks kommun uppges att skicket dverlag ar bra eller normalt.

Mellan 2016 och 2020 har kommunen genomfort planerat underhdll pa samtliga av forbundets
hyrda objekt (férutom pa Skene 6vningshus).

Foljande planerat underhall har genomforts under perioden 2016-2020:
o 2016: 651 tkr.

2017: 320 tkr.

2018: 865 tkr.

2019: 2,1 mnkr.

2020: 430 tkr.

O O O O

Totalt har kommunen investerat 4,4 mnkr i planerat underhall under perioden 2016-2020 i de
lokaler som hyrs av forbundet.

Foljande underhall ar planerat for perioden 2021-2025:
Belysning arbeten inne/ute 300 tkr, Skene huvudbrandstation
Fasadarbeten 150 tkr, Skene huvudbrandstation

Belysning inne/ute 70 tkr, Torestorp

Belysning vagnhall 70 tkr, Satila

Byte ytterdorrar 70 tkr, Satila

Fasadtvatt och malning 200 tkr, Fritsla

Del av tak 25 tkr, Fritsla

0O O O O O O

Kommunens underhallskostnad for allt agt bestand uppgar enligt uppgift till 113 kr per kvm i
borjan av 2020. | intervju uppges att kommunen narmar sig 140 kr per kvm i underhall.

Kommunen saknar enligt uppgift mal eller motsvarande avseende fastigheternas kvalitativa
standard. Det finns daremot ett namndmal avseende underhallskostnad per kvm.

Kommunen hanterar den del av hyran som avser underhall genom en gemensam budgetram
for alla kommunens fastigheter. Kommunen planerar atgarder baserat pa prioriteringar for hela
bestandet.

5.3.4. Investeringsprinciper

Marks kommun saknar en investeringspolicy eller motsvarande. Det finns déremot en
processbeskrivning av investeringsprocessen dar arbetsgangen fran det att investeringsbehov
uppstar till att byggnation genomfors illustreras. Investeringsprocessen i Marks kommun sker
utifrdn denna processbeskrivning genom féljande steg*®:

15 Vi beskriver den angivna processen fram till beslut om investering. Processbeskrivningen innehaller
fler moment &n de vi aterger inom ramen for granskningen.
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Investeringsbehov uppstar hos forbundet (bestéllare) som kontaktar teknik- och
servicefbrvaltningen (utférare).

Forvaltningen genomfor en forstudie.

Forbundet och forvaltningen beslutar om att genomfdra investering utifran forstudien.
Kommunfullm&ktige beslutar om investeringsmedel och finansiering.

Forvaltningen beslutar om komponentavskrivning samt ianspraktagandedatum.
Forbundet och utféraren tar gemensamt fram en projektplan.

Forvaltningen och upphandling tar fram forfragningsunderlag, upphandling genomfors.
Kommunstyrelsen beslutar om igangsattningsbeslut utifran projektplan och forstudie.
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5.4. Svenljunga kommun

5.4.1. Bestand och hyresavtal

Forbundet hyr tva brandstationer frdn Svenljungas kommunala bolag Svenljunga
Verksamhetslokaler AB, brandstationen i Svenljunga och brandstationen i Mjoback.

Kontraktet for brandstationen | Svenljunga ar tecknat 2001. Avtalet for Mjoback tecknades
1995.

| tabell 4 nedan framgar villkoren i avtalet for brandstationerna. For brandstationen i Svenljunga
ansvarar Svenljunga Verksamhetslokaler fér merparten av tjansterna, daribland uppvarmning,
vatten och avlopp, el och underhall. Det enda som forbundet i beskrivningen svarar sjalv for ar
trappstadning.

| avtalet for brandstationen i Mjoback star forbundet sjalvt for fler delar jamfort med i fallet med
brandstationen i Svenljunga. Dar ansvarar forbundet exempelvis uppvarmning och
varmvatten, el samt sophamtning. Mot bakgrund av att avtalet fér Svenljungas brandstation
(1474 kvm) ar langt mer omfattande i kvadratmeter matt jamfort med stationen i Mjoback (175
kvm) har vi valt att illustrera villkoren i Svenljunga brandstation i tabell 4 nedan.

Eyresvnlkor, WIS @ieh El | Staddning | Sophamtning Snorom_lng Underhall | Exterior
ostnadsansvar varmvatten / sandning

Svenljunga

Verksamhetslokaler

Forbundet

Tabell 4. Beskrivning av hyresvillkor, kostnadsférdelning Svenljunga Verksamhetslokalers uthyrda brandstation i
Svenljunga.

5.4.2. Hyressattningsprincip
5.4.2.1 Initial hyressattning

Det framgar inte i avtalen hur den initiala hyran har bestamts. | intervju framkommer att hyrorna
sannolikt bestamts utifran en form av sjalvkostnadsprincip.

5.4.2.2 Upprékning av hyra

| hyresavtalen framgar att hyran ska justeras genom indexering. Indexeringen ska galla for 37
procent av bashyran i avtalet for brandstationen, och till 100 procent i avtalet for garaget.
Bashyran har i bada fallen anpassats till det innevarande arets bastal for konsumentprisindex
(KPI). Indexering ska ske i fall dd KPI har forandrats i forhallande till bastalet paféljande
oktobermanad ska hyran justeras med samma procenttal som KPI forandrats med. Vid bade
hojning och eventuell sankning av hyra ska férandringen avrundas till hela procenttal.

Fran 2016 till 2020 har hyran for Svenljunga brandstation kat med i genomsnitt 0,68 procent
per ar. For garaget i Mjoback har hyran kat med i genomsnitt 1,76 procent fran 2016 till 2020.

Enligt uppgift fran intervju ar hyresavtalet for brandstationen en forlustaffar for Svenljunga
Verksamhetslokaler.
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5.4.3. Fastigheternas skick och underhallsplanering

| forbundets uppskattning bedéms de hyrda objekten vara i funktionellt skick (medelvarde 3,5
av 5 mojliga). Bolagets VD uppger att skicket i huvudsak ar bra.

Vi har inom ramen for granskningen inte tagit del av en forteckning Over genomforda
underhallsatgarder samt planerat underhall framgent. Bolaget har i skriftliga svar beskrivit vilka
underhallsinsatser som genomfors under 2020 samt vika som ar planerade att genomféras
under 2021-2025. Det saknas dock kostnadsuppgifter for atgarderna.

Mellan 2016 och 2019 har inga underhallsatgarder genomforts pa objekten.
Under 2020 pagar ett ventilationsprojekt i brandstationen. Projektet innefattar byte av
aggregat och byte av styrning av systemet.

Utebelysning har under 2020 bytts ut och kompletterats pa garden vid brandstationen.
Under 2020 ska aven den invandiga belysningen bytas ut.

For 2021-2025 finns det enligt uppgift inga planerade atgarder for brandstationen eller garaget.

Bolagets underhallskostnad for allt &gt bestand uppgar enligt uppgift till cirka 110 kr per kvm
och ar. Summan om 110 kronor per kvm ar 6verenskommen med kommunen.

Bolaget hanterar den del av hyran som avser underhall genom en gemensam budgetram for
alla fastigheter. Bolaget planerar atgarder baserat pa prioriteringar for hela bestandet.

5.4.4. Investeringsprinciper

I kommunens rutin- och strukturbeskrivning éver samverkansprocessen kring lokaler redogors
for arbetsgangen vid nyinvesteringar. Kommunen har aven regler for anskaffning, uthyrning
och frantrade av verksamhetslokaler, vilka beskriver ocksa beskriver investeringsprocessen.
Investeringsprocessen sker enligt dessa dokument i féljande steg:

Forbundet definierar behov av ny- om eller tillbyggnation.

Forbundet gor en skriftlig bestallning av arbetet till projektledaren inom det kommunala
bolaget Svenljunga Industrifastigheter AB

Projekt dar bolaget har svart att bedoma verksamhetens behov ska beredas i en grupp
dar kommunchef, forvaltningschefer, ekonomichef och VD for bolaget ingar.
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5.5. Tranemo kommun

5.5.1. Bestand och hyresavtal

Forbundet hyr tre objekt i Tranemo kommun. Brandstationen i Langhem hyrs direkt via
kommunen. Brandstationen i Tranemo hyrs ut i andra hand av kommunen som i sin tur hyr
fastigheten av en privat fastighetsvard. Brandstationen i Dalstorp hyrs av det kommunala
bolaget Tranemobostader.

Kontraktet for brandstationen i Langhem tecknades 1994, for brandstationen i Tranemo 1995
samt for brandstationen i Dalstorp 1991.

| tabell 5 nedan framgar en summering av villkoren i de tva avtal som avser direktuthyrning
fran Tranemo kommun och Tranemobostader.

Tabell 5. Beskrivning av hyresvillkor, kostnadsfordelning Tranemo kommuns uthyrda brandstationer.

Hyresvillkor, VES Ge El | Stadning | Sophamtning Snorommg Underhall | Exterior
kostnadsansvar | varmvatten / sandning

Kommunen

Forbundet

| avtalet for Tranemo brandstation, som kommunen hyr ut i andra hand, ingar merparten av
tjansterna i hyran, medan forhallandet i regel ar det motsatta for stationerna i Dalstorp och
Langhem. Vad géller varme och varmvatten star kommunen for det i avtalet for Langhems
brandstation, dock inte for Dalstorps.

5.5.2. Hyressattningsprincip

5.5.2.1 Initial hyresséttning

Det framgar inte i avtalen hur den initiala hyran har bestamts. | intervju framkommer att
kommunen 6verlag tillampar en sjalvkostnadsprincip for hyresséattning av lokaler.

5.5.2.2 Upprékning av hyra
| hyresavtalen framgar att hyresbeloppen kan indexjusteras arligen utifran férandringar i KPI.

Fran 2016 till 2020 har hyran for bade Tranemo brandstation och Langhem brandstation 6kat
med i genomsnitt 1,7 procent per ar. | férbundets avtal med Tranemobostader avseende
Dalstorp brandstation har hyran 6kat med i genomsnitt 2,5 procent per ar fran 2016 till 2020.

I intervju framkommer att kostnaderna for Tranemo brandstation faktureras férbundet direkt da
kommunen hyr ut lokalen i andrahand.

5.5.3. Fastigheternas skick och underhallsplanering

Enligt forbundets uppskattning ar skicket i lokalerna som hyrs av kommunen nagot eftersatt
(medelvarde 2,7 av 5). Fastighetsansvarig vid Tranemo kommun intygar att skicket pa
Tranemo brandstation &r eftersatt och i behov av upprustning. Det fors ingen systematisk
dialog med forbundet kopplat till fragor om skicket pa lokalerna. Tranemobostader uppger att
brandstationen i Dalstorp &r i gott skick.

Vi har inom ramen for granskningen efter begaran inte erhallit ndgon forteckning Over
genomfort eller planerat underhall av de fastigheter som hyrs ut till forbundet. | skriftliga svar
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uppges for Langhem brandstation att fasaden nyligen har bytts ut. Under 2021 ska fyra nya
fonster installeras, darutover ska portar och tak malas. Inga kostnadsuppgifter har inkommit
for atgarderna. | skriftiga svar fran Tranemobostader framkommer att sex olika atgarder
genomforts pa brandstationen i Dalstorp under 2019 och 2020. Inga atgarder planeras for
kommande fem ar.

| intervju uppges att kommunens underhallskostnad for sina fastigheter uppgar till cirka 65 kr
per kvm och ar.

Kommunen hanterar den del av hyran som avser underhall genom en gemensam budgetram
for alla fastigheter. Kommunen planerar atgarder baserat pa prioriteringar for hela bestandet.

5.5.4. Investeringsprinciper

Tranemo saknar en dokumenterad processbeskrivning av investeringsprocessen. Vid kontakt
med kommunens ekonomichef har vi inom ramen for granskningen erhallit en skriftlig
beskrivning av arbetsgangen om investeringsbehov uppstar hos forbundet. Processen sker da
enligt foljande:

Forbundet uttrycker behov och énskemal till kommunens lokalberedning.
Lokalberedningen bereder och utreder forfragan.

Kommunens lokalstyrgrupp tar stallning till om arendet ska vidareféras till kommunens
budgetberedningen.

Budgetberedningen far forslag pa investeringsplan fran férvaltningen

Kommunens budgetutskott foreslar en budget till kommunstyrelsen som innehaller
investeringar.

Kommunfullméaktige fattar beslut om budget (oktober arligen)
Forvaltningen faststaller och genomfér investering.
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5.6. Ulricehamns kommun

5.6.1. Bestand och hyresavtal

Forbundet hyr fyra lokaler av Ulricehamns kommun. Forbundet hyr dven en lokal av privat
hyresvard. En ny brandstation ska byggas i Ulricehamn vilken ska ersétta befintlig. Den storsta
lokalen ar brandstationen i Ulricehamn (2030 kvm), foljt av lokalen i Vegby (154 kvm) och
Hokerum (130 kvm).

De aktuella avtalen har tecknats 2007 respektive 2019. Det avtal som tecknades 2007 avser
tre av lokalerna (Ulricehamn, Hokerum och Vegby) dar en hyresfordelning per lokal framgar.
Avtalet for lokalen i Hokerum fornyades under 2019. Avtalet for lokalen i Liared tecknades
2001.

| tabell 6 nedan framgar en sammanfattad redogorelse av villkoren i avtalen. Kommunen star
Overlag for exempelvis varme och varmvatten, el och sophamtning.

Tabell 6. Beskrivning av hyresvillkor, kostnadsfordelning Ulricehamns fyra uthyrda objekt.

Hyresuillkor, varme  och El | Stddning | Sophamtning Snorojning Underhall | Exterior
kostnadsansvar | varmvatten / sandning

Kommunen -
Forbundet -

| avtalen for Vegby och Hokerum ingéar inte el i hyran. El ingdr daremot i avtalet for
brandstationen i Ulricehamn som &r den storsta lokalen.

5.6.2. Hyressattningsprincip

5.6.2.1 Initial hyresséttning

Det framgar inte i avtalen hur den initiala hyran har bestamts. | intervju framkommer att
kommunen o6verlag tillampar en sjalvkostnadsprincip for sina lokaler som inkluderar
kapitalkostnader, drift, underhall och fastighetsskétsel.

5.6.2.2 Upprakning av hyra
| avtalen framgar att hyran ska indexregleras utifran forandringar i KPI.

Fran 2016 till 2020 har hyresnivan fér brandstationen i Ulricehamn 6kat med i genomsnitt 1,5
procent per ar. Ovriga tre lokalers hyresnivaer har under samma period 6kat med i genomsnitt
2,2 procent per ar.

5.6.3. Fastigheternas skick och underhallsplanering

Enligt forbundets uppskattning &r skicket i lokalerna som hyrs av kommunen eftersatt
(medelvarde 2 av 5 mgjliga). | intervju med fastighetsansvarig vid kommunen har underhall pa
Ulricehamns brandstation minskat pa grund av att en ny brandstation ska byggas i Ulricehamn
som ska ersatta den befintliga.

Kommunen har listat de underhdllsatgarder som genomférts mellan 2016 och 2020 pa de

fastigheter som hyrs ut till forbundet. Over perioden har inget planerat underhall genomforts
pa Vegby brandstation. Nedan listas genomférda underhallsatgarder pa vriga objekt:
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o Installation av aterstromningsskydd (6,8 tkr, Ulricehamn brandstation)
2018
o Installation av aterstromningsskydd (23,5 tkr, Ulricehamn brandstation)
o Byte takarmaturer omkladningsrum (6 tkr, Ulricehamns brandstation)
o Projektering ventilation (9 tkr, Liared raddningsvarn).

o Projektering ventilation (21 tkr, Ulricehamns brandstation)
o Ommalning fasad (163 tkr, Liared raddningsvarn)
o Platarbeten tak (3 tkr, Liared raddningsvarn)

o Ny luftvarmepump (29 tkr, Ulricehamns brandstation)
o Belysning/skylt (10 tkr, Liared raddningsvarn)

Kommunen arbetar enligt uppgift med femariga underhallsplaner for sina fastigheter. For
perioden 2021-2025 planeras en ny port for ambulansen, i dvrigt finns inget planerat underhall
listat.

Kommunens underhallskostnad for allt agt bestand uppgar enligt uppgift till cirka 90-100 kr per
kvm och ar. Fastighetsansvarig framfor vid intervju att kommunen vid granskningstillfallet
budgeterar mindre medel till underhall for férbundets lokaler an for andra lokaler i kommunen,
vilket ska bero pa den nybyggnation av brandstation i Ulricehamn som tidigare omnamnts.
Grundprincipen ar dock att samtliga lokaler ska underhallas pa lika villkor.

Kommunen hanterar den del av hyran som avser underhall genom en gemensam budgetram
for alla fastigheter.

Kommunen saknar enligt uppgift mal eller motsvarande avseende fastigheternas kvalitativa
standard.

5.6.4. Investeringsprinciper

Ulricehamns kommuns investeringsprocess regleras av kommunstyrelsens beslutade
styrdokument for lokalresursplanering, lokalférsorjning och lokalanvandning. | styrdokumentet
beskrivs bland annat strategier for kommunens lokalresursplanering och lokalférsorjning,
upplatelse av lokaler, extern uthyrning samt roller och ansvar. Processen fran lokalbehov till
byggnation beskrivs i ett sarskilt processbeskrivande dokument som féljande:

Forbundet uttrycker behov och énskemal till kommunens lokalberedningsgrupp.
Lokalberedningsgruppen tar fram forslag pa lokalférsorjningsplan till lokalstyrgruppen.
Lokalstyrgruppen beslutar om lokalférsorjningsplan.

Plan fér markforsorjning arbetas fram.
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Bilaga 2 — Oversikt brandstationernas skick

| tabellen nedan redogors for det skick som forbundet efter forfragan har uppskattat de att olika
hyrda brandstationerna har.

Tabell 4. Oversikt brandstationernas skick.

oz Lektion
Medlems- Kategor - fliska utrala Tvéitt_utr Kok/pen ssal/mo o A
- Skick brand omklad ustning Kommentar fran SARF
kommun i . . . try tsvaran
man nlngsru klader de

__-_____

Bollebygd Deltid

Borés -------

Borgstena Varn 2 nej Lokaler i allmant daligt skick.
Bords Heltid 3 ja de|v|s ja ja ja Gamla lokaler i ett bra skick
Dalsjofors Vagnhall och vissa
Deltid 3 nej nej ja ja ja biutrymmen behdver
atgardas.
Fristad Deltid 3 nej nej nej ja ja Vagnhall behover atgardas.
Hedared VA 2 nei nei nei ia ia Lokaler behéver atgardas ex,
! J J ! ! hygienutrymme och vagnhall
Viskafors Delar av utrymmen behdéver
Deltid 2 tgardas.
-------
Fritsla Inomhusmiljé i bra skick,
Deltid 4 ja nej nej ja ja utomhusmiljo kraver atgarder
ex, parkeringsmajligheter
Horred Deltid 5 ja ja nej ja ja Nya lokaler i bra skick
Skene Heltid 4 ja delvis ja ja ja Bra lokaler som &r i bra skick
Sétila Deltid 2 nej ja ja ja ja Vagnhall behéver atgardas
Torestorp Deltid 3
Svenijunga -------—
Svenljunga Bra lokaler och i huvudsak i
Deltid 4 delvis delvis ja ja bra skick
Mjoback Lokaler som behover ses
Deltid 3 nej delvis nej ja ja 6ver. Utrymningsvag fran
lektionssal saknas
| renemo ||| | | | | |
Dalstorp Vagnhall och vissa
Deltid 3 nej delvis nej ja ja biutrymmen behdéver
atgardas
Langhem Varn 3 nej nej nej ja ja =
Tranemo Deltid 2 delvis nei j ja Lokaler i daligt skick. Oversyn
! om flytt pagar.
K O S S B
Hokerum Vagnhall behover atgardas.
varn 3 nej nej nej nej ja (kommer ske under 2021
enligt hyresvard).
Liared Undermaliga lokaler saknar
varn 1 nej nej nej nej nej sanitéra utrymmen och
vatten/aviopp.
Ulricehamn Gamla lokaler dar vissa
. . . . . . atgarder kravs, men pga ev
D 2 nej BT nel 1a 1a flytt s& atgardas endast det
akuta som uppkommer
Vegby Vagnhall och vissa
Deltid 2 nej nej nej ja ja biutrymmen behdver

atgardas
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Bilaga 3 - Kallforteckning

Intervjuer

Fastighetschef Tranemo kommun

(14 okt)

Forvaltningschef lokalforsorjningsforvaltningen

Boras stad
VD AB Svenljunga Bostader

Verksamhetschef fastighet Ulricehamns

kommun

(14 okt)
(14 okt)

(14 okt)

Administrativ forvaltare och forvaltningsekonom

Marks kommun

Enhetschef Fastighet Bollebygds kommun

(15 okt)
(15 okt)

Forbundsdirektor, ekonomichef samt fastighetsansvarig, Sodra Alvsborgs

R&addningstjanstférbund

Dokumentation, forbundet

Forbundsordning 2020-01-01

Sammanstallning hyresnivaer 2016-2020

(15 okt)

Uppskattning av skick pa brandstationer 2020
Hyresavtal for de objekt forbundet hyr av medlemskommunerna

Dokumentation, medlemskommuner
Bollebygd kommun

Styrmodell och ekonomiska principer
Underhallsplan 2020-2049

Boras stad

Regler och princip for
ekonomistyrning (2002-02-18)
Regler for internhyra (2016-05-16)
Bla Boken 2018, ansvars- och

kostnadsfordelning Boras Stads
lokaler (2018)

Internhyra kommunfullméaktige,
principer

Underhallsplan 2016-2020 & 2021-
2025

Underlag for Guttasjon;
budgetsammanstallining,
investeringskalkyl, projektframstéallan

Marks kommun

Styrsystem for Marks kommun
(2017-04-20)

Anvisning budget 2020-2023
Lokalférsorjningsplan 2021-2030

Processbeskrivning
investeringsprocessen

Svenljunga kommun / Svenljunga
Verksamhetslokaler AB

Regler fér anskaffning, uthyrning
och frantrade av verksamhetslokaler
(2012-11-05)

Tranemo kommun
Riktlinjer for investeringar
Lokalhyreskontrakt, mall

Ulricehamns kommun
Riktlinjer for ekonomisk styrning av
férvaltning och bolag (2019-03-28)

Regler fér hantering av budget for
kapitalkostnader (2020-01-13)
Instruktioner for
investeringsprocessen och
anlaggningsbokforing (2015)
Redovisning internpriser pa lokaler
(1999-11-30)

Sammanstallning utfort underhall
2016-2020, SARF




