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1. Inledning
1.1. Bakgrund

Kommunens kostnader bestar i stor utstrackning av personalkostnader och kostnader for
lokaler. Lokaler finns i form av administrativa lokaler, verksamhetslokaler i form av sko-
lor och dldreboenden samt i form av bostdder. Kommunfo6rvaltningen ansvarar for skollo-

kalerna och de administrativa lokalerna medan aldreboendena och bostader hanteras av
Barkehus AB.

Att inte hantera kommunkoncernens samlade lokalbestind pa ett effektivt och korrekt
satt medfor en risk for kommunen. Enligt uppgift finns det en internhyresmodell.

Revisorerna har beslutat att genomfora en forstudie inom omradet. Denna kan dven ses
som en fordjupad riskanalys for att kunna bedoma om en fordjupad granskning bor ge-
nomforas.

1.2, Syfte med forstudien

Syftet med forstudien ar att kartlagga hur styrning och kontroll av internhyror sker.

Forstudien ska fokusera pa:

¢ Finns en tydlig och beslutad internhyresmodell?

¢ Finns tydliga dokumenterade principer for forhyrning av lokaler, interna hyresav-
tal, regler for uttrade, underhall, ansvarsfordelning mellan hyresvard och hyres-
gast mm

e Utvirderas omradet kontinuerligt?

e Omfattas internhyror av den interna kontrollen?

1.3. Avgrdansning och metod

Granskningen ar avgransad till &r 2018 och avser kommunstyrelsen och avgransas till
verksamhetslokaler inklusive dldreboenden. Andra boenden omfattas €j.

Forstudien genomf6rs genom inlasning och bedomning av relevanta styrdokument. Inter-
vjuer har genomforts med ekonomichef, forvaltningsekonom och teknisk chef.

September 2018
Smedjebackens kommun 2avs
PwC



Forstudie - Internhyresmodell

2. Forstudiens resultat

2.1. Kommunens internhyresmodell

De intervjuade anser att internhyresmodellen tidigare har varit otydlig d den baserades
pa driftkostnader och kapitalkostnader. Detta gjorde att verksamheter som hyrde lokaler-
na aldrig i forvig visste vad hyran skulle bli. Under ar 2014 forandrade och forenklade
ekonomichefen modellen och idag beriknas internhyran utifran mediakostnad, berdaknad
underhallskostnad samt avskrivning och internrianta. Modellen berdknar idag en hyres-
hojning pa cirka 2 % per ar.

Vid granskningen har det framkommit att det varken finns underlag eller beslut avseende
den aktuella internhyresmodellen. I kommunen finns endast en excelfil som anvands for
att rakna fram hyran pa respektive objekt.

2.2, Principer for hyrning av lokaler, interna hyres-
avtal och regler mellan hyresvard och hyresgast
I kommunen finns inga interna hyresavtal, utan avtal finns endast for externa hyresgéaster.

Tekniska kontoret ansvarar for underhallet av fastigheter. Personalkostnader, forsak-
ringskostnader, fasta kostnader och kapitalkostnader sammanstills per objekt och den
totala summan som blir kvar av hyresintakterna for alla fastigheter ssmmanstalls och gar
till underhall av fastigheterna. Utifran tekniska kontorets fastighetsunderhéllsplan och
prioritetsordning genomfors underhall av fastigheterna.

Om verksamheten som hyr en fastighet initierar en forandring eller underhall av fastig-
heten bedomer tekniska kontoret om det ar ett underhaéll eller en investering. Bedoms
forandringen som underhall sa ska forandringen inga i befintlig hyra samt ingd i tekniska
kontorets prioritetsordning. Investeringar i fastigheten behandlas olika beroende pa om
det ar en investering avseende ett lagkrav eller ett verksamhetsbehov. Beror investeringen
ett lagkrav, exempelvis installation av en hiss belastar inte investeringen hyresgasten utan
istallet tekniska kontoret. Om onskemaélet avser verksamhetsbehov, exempelvis att flytta
en vagg for att fa ett storre rum, sa tas en hyreskalkyl fram av tekniska kontoret dar hy-
reshgjningen presenteras och som darefter ansvarig forvaltning far underteckna.

Enligt intervjuade ar forandringar ofta en blandning mellan underhall och investeringar.
Idag sker manga diskussioner om vilken verksamhet som ska betala for atgirderna. Dar-
for behovs mer tydliga principer tas fram om nér en forandring ar hyrespaverkan eller
ingar i den befintliga hyran.

2.3. Utvardering av omradet

Enligt intervjuade har inte internhyresmodellen utvarderats efter den forandring som
genomfordes 2014. Daremot har den varit uppe for politisk diskussion men utifran det
har ingen utvardering eller forandring genomforts.
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2.4. Intern kontroll

Vid intervjuer framkom att internhyror inte inkluderas i kommunens interkontroll.

2.5. Kommentarer
Utifran genomford forstudie anser vi att det ar positivt att modellen ar relativt enkel och
transparent vilket gor hyran forutsagbar.

Vi anser dock att det vore fordelaktigt om processen for att faststilla hyresnivaerna tyd-
liggjordes, dokumenterades och faststélldes genom protokollfort beslut.

Att dokumentera processen gor den mindre personberoende. Det torde dven underlétta
hanteringen vid eventuellt underhall och investeringar pa fastigheterna da vissa av aktivi-
teterna ska belasta hyresgisten men inte andra.

Vidare skulle processen for den interna hyressattningen kunna foljas upp och inga i kom-
munens arbete med intern kontroll.
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