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Sammanfattning

Deloitte AB har av de fértroendevalda revisorerna i Habo kommun fatt uppdraget att genomfdra en
granskning avseende ekonomistyrning av kostnader for lokaler och tekniska anlaggningar.

Hur fordelar kommunstyrelsen ut kostnader pa namnderna for lokaler och tekniska anlaggningar samt
hur paverkar denna férdelning den ekonomiska redovisningen? Ger modellen forutsattningar fér god
ekonomistyrning samt god planering och uppfdljning av kommunstyrelsens och ndmndernas kostnader
for dessa?

Var sammanfattande revisionella bedomning ar att Habo kommuns ekonomistyrningsmodell for
hantering av kostnader for lokaler och tekniska anldggningar till stor del ger forutsattningar for god
planering och uppféljning av kommunstyrelsens och namndernas kostnader for dessa.

. I Habo kommun har man valt att placera forvaltningen av kommunens fastigheter i en sarskild
fastighetsenhet (tekniska forvaltningen). Finansieringen av drift och underhall m.m. av
fastigheterna sker genom hyreskontrakt dar medel férs fran kommunfullméktige via
verksamheter, som till exempel barn- och utbildningsférvaltningen, vidare till fastighetsenheten
som forvaltar fastigheterna.

. All intern hyressattning i Habo kommun ar baserad pa sjalvkostnadsprincipen. Hyran skall tacka
driftskostnader, kapitalkostnader samt kostnader for planerat underhall under nyttjandetiden.

. Ett viktigt komplement till internhyran som styrinstrument dr att anvanda bade fysiska och
ekonomiska nyckeltal, som exempelvis lokalkostnad per elev, energiférbrukning per kvadratmeter
och liknande. Var bedomning &r att Habo kommun i dagsldget inte i tillracklig utstrackning

arbetar med fysiska och ekonomiska nyckeltal, detta gdllande hanteringen av kommunens
fastigheter.

I Habo kommun faststalls hyror for 3 ar i taget och ingen indexering genomférs fram till
december 2024. Det noteras att om kapitalkostnaden for ett visst fastighetsobjekt dndras under
den 3 ariga hyresperioden kommer 6kningen av kostnaden allokeras till fastighetsenheten och
darav inte debiteras hyresgdsten. I och med att internrantan har okat pa grund av externa
ekonomiska forhallanden innebdr det att fastighetsenheten far bara de dkade kapitalkostnaderna
vilket kan bidra till ett underskott for enheten.

Utdver kommande investeringar maste kommunen dven underhalla befintliga fastigheter. Det dr
viktigt att kommunen verkar for att det inte arbetas upp en underhallsskuld. Dvs. att kommunen
har en relevant underhallsplan for att fortsatt férhindra att underhallet blir eftersatt da detta
skulle kunna leda till hogre atgardskostnader om underhallet forsenas. Vad som ar relevant
underhall bér basera sig pa en kommungemensam niva for fastigheters skick.

Kommunen har en ekonomisk planeringshorisont som strécker sig 3 ar framat i tiden vilket
innebar att man i dagsldget inte testar kommunens prognoser fullt ut [angsiktigt avseende olika
forutsattningar. Vi anser att en langre planeringshorisont om 10 ar eller mer skulle kunna
tillimpas. Da framst for att se hur olika scenarier rérande rédnteniva, skatteintdkter, ekonomisk
utveckling etcetera paverkar kommunen dver lingre sikt. Detta skulle kunna stdrka beredskapen
for att hantera ev. forandrade forutsattningar for investeringar pga. ekonomi och/eller
verksamhetens behov.

Tekniska forvaltningen redovisar arligen underhallsplaner for respektive fastighetsobjekt. I
resultatuppfdljning for underhallsplan ar 2022 noteras det att budgeten for ar 2022 var 6 856 tkr
och att resultatet blev 9 710 tkr i kostnader for underhall. Vidare noteras det att av det totalt 9
710 tkr sa bestod 2995 tkr av akut underhall. Resultatet fungerar som en potentiell indikation pa
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att det kan finnas ett underhdllsbehov som mdjligen inte blir tillgodosett vilket i sin tur resulterar
i 0kade akuta atgarder.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen:

att sakerstalla att det implementerade internhyressystemet tillater hyresjusteringar utifran okade
kapitalkostnader om ambitionen dr att kostnaden ska vidare fordelas direkt till ndmnd och
forvaltning.

att Gvervdga att internhyressystemet kombineras med en nyckeltalstyrning som i stdrre
utstrackning innefattar bade fysiska och ekonomiska nyckeltal.

att utreda hur den totala kostnaden for anldggningstillgangar paverkas pa ackumulerad niva over
tid.

att sakerstalla att det befintliga underhallsbehovet utvarderas och att underhallet haller en rimlig
niva.
att sakerstdlla att nedskrivningar av anlaggningstillgangar gérs ndr behov uppstar.

att starka den langsiktiga planeringen och uppféljningen sa att kommunen tydligare kan bedoma
om forutsdttningar finns att [angsiktigt bara de kostnader som en 6kad investeringsvolym medfor.

Jonkoping den 2023-11-09

DELOITTE AB

Annika C. Karlsson Sebastian Behrenz
Projektledare Verksamhetskonsult
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1. Inledning

Kommunstyrelsen ska varje ar framstalla en arsredovisning for kommunen och delge denna till
kommunfullmaktige. Som ett led i att uppratta arsredovisningen tilldimpas bla. en
ekonomistyrningsmodell dér intdkter och kostnader hanteras och férdelas pa verksamheterna.

En stor utgift samt kostnad fér kommunen dr investeringar i/avskrivningar av lokaler och tekniska
anldggningar samt hyra, drift och underhall av dessa. Da rantenivaerna stigit sedan 2022 blir det ocksa
dyrare att finansiera lokalerna och anldggningarna med an vilket paverkar kostnaden for befintliga och
planerade tillgangar 6ver tid. Dartill har dven kostnader for material etc. dkat sedan 2022. Revisorerna
ar intresserade av att se hur kostnader for lokaler och tekniska anlaggningar fordelas ut pa
verksamheterna fran det att en lokal eller anldggning planeras till drift och underhall under tillgdngens
livsldngd. Vilka principer tilldmpas och vilka kostnader bdrs av kommunstyrelsen alternativt ndmnder
samt hur fordelas kostnader fér en lokal eller teknisk anldggning till den ndmnd som brukar lokalen? I
fragestdllningen ingar dven att se hur denna férdelning redovisas i den ekonomiska redovisningen for
kommunen.

De fortroendevalda revisorerna i Habo kommun har med hansyn till ovanstaende bedémt det angeldget
att genomftra en granskning av ekonomistyrningen for lokaler och tekniska anldggningar i kommunen.

Granskningens syfte ar underska hur kommunstyrelsen fordelar ut kostnader pa namnderna for
lokaler och tekniska anlaggningar samt beddma hur denna fordelning paverkar den ekonomiska
redovisningen? Ger modellen forutséttningar fér god ekonomistyrning samt god planering och
uppfdljning av kommunstyrelsens och ndmndernas kostnader for dessa?

Granskningen omfattar kommunstyrelsens ekonomistyrning samt ekonomiska redovisning samt
namndernas underlag till denna redovisning.

Hur fordelar kommunstyrelsen ut kostnader pa namnderna for lokaler och tekniska anlaggningar samt
hur paverkar denna férdelning den ekonomiska redovisningen? Ger modellen forutsattningar for god
ekonomistyrning samt god planering och uppféljning av kommunstyrelsens och ndmndernas kostnader
for dessa?

Underliggande fragestallningar
e Hur ser ekonomistyrningsmodellen ut for kostnader for lokaler och tekniska anldggningar?

e Vilka kostnader fordelas till namnd samt ndr och vilka fordelas inte? Vad dr orsaken till valet av att
fordela kostnaden eller att inte fordela?

e Hur paverkar detta den ekonomiska redovisningen pa namnd- och kommunstyrelseniva?
e  Ger ekonomistyrningsmodellen forutsattningar fér god ekonomistyrning av dessa kostnader?

e  Ger modellen forutsdttningar for god planering och uppféljning av kostnader for lokaler och
tekniska anldggningar?

Granskningen har genomfdrts genom dokumentstudier samt genom intervjuer med féljande
befattningshavare:

e  Ekonomichef
e  Redovisningsansvarig
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o  Controller
e  Fastighetschef
e  (ata- och parkchef

Granskningen har delats in i foljande sju faser:

o Planering av intervjuer.
e Samla fakta/underlag genom intervjuer och dokumentgranskning.

o Genomgang, sammanstéllning och analys av insamlat material. Vid behov komplettering med mer
material.

o Framtagning av viktiga iakttagelser och rekommendationer samt svar pa revisionsfraga.
e Rapportskrivning inkL sakavstamning.
e Presentation av granskning till revisorer.

e (Godkdnd rapport skickas till berérda namnder & revisorer.

Kommunallagen, lagen om kommunal bokféring och redovisning, RKRs rekommendationer samt
kommunens interna regelverk, riktlinjer och policys.

Kvalitetssdkring har skett genom Deloittes interna kvalitetssdakringssystem. Rapporten har dven
kvalitetssakrats av de intervjuade personerna.
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2. Granskningsresultat

Utifran genomfdrda intervjuer och granskat material har en dvergripande beskrivning av Habo kommuns ekonomistyrning av kostnader for lokaler och anlaggningar gjorts nedan. De iakttagelser som framkommit till
foljd av intervjuer och dokumentstudier redogdrs under den rubrik som ansetts mest lamplig.

hitta interna losningar pa lokalbehovet innan beslut tas om nybyggnation. I forsta hand ska alltid
verksamhetsldsningar utredas innan lokalldsningar prévas.

Habo kommun dger, forvaltar och hyr ut fastigheter, samt i vissa fall, hyr in lokaler fér kommunala

verksamheters behov. Habo kommun disponerar dver cirka 75 000 kvm dgda och externt inhyrda T
. u u Sy u u " Fdrvaltning Behovsbeskrivning Projektgrupp fastighet Arbetsgruppen for - 28 februarl
lokaler, varav cirka 87 procent dr kommundgda lokaler. Barn- och utbildningsndmnden dr den storsta Lokalbehov - Bllaga2 Y (fastighetschefmil) lokalfdrsrjning & ~31augustl

beredning for lokalfragor -31 december

lokalanvandaren och nyttjar cirka 50 procent av lokalbestandet. Darefter kommer Socialnamnden med
cirka 30 procent av det totala lokalbestandet. Habo kommun har vuxit kraftigt de senaste aren och inget

tyder i dagsldget pa att tillvaxten kommer att avta. Tillvaxten ligger Gver snittet fr bade landets och Namndsbeslut s AL ok Tekniska

- t
inets k oo e B upanguiuoa IS I e
dnets kommuner. e e s

For att hantera den kraftiga tillvaxten i kommunen sa har man faststallt en lokalforsérjningsplan for

aren 2022-2030. Syftet med kommunens lokalforsdrjningsplan dr att utreda och optimera
Teknlska Tekniska och ev.

lokalanvdndningen samt planera for hur framtida lokalbehov ska tillfredsstéllas. Habo kommuns driftsbudget EHCORtDERCng LTI L projektgrupper
klar senast31/8 Forstudle/projektering

Forfragningsunderiag

lokalforsdrjningsprocess har sin utgangspunkt i befolkningsprognoser och finansiella frutsattningar.

For att skapa en strukturerad planeringsprocess syftande till att astadkomma en hallbar anvandning .

och forsérjning med lokaler utifran de kommunala verksamheternas behov, dtaganden och ekonomi pesiut Py asiutinom
'Y""‘“ delegation
foreslds nedan lokalférsorjningsprocess. m.muagm

~
Upphandling

NeJ
Ndr en fdrvaltning har ett lokalbehov upprattas en behovsbeskrivning som dr ett vésentligt steg i = o,,',‘,if},’ﬂ‘,im
overvdgandet av att forandra sina lokaler eller bygga nytt. Habo kommuns behovsbeskrivning syftar till “3,‘:&‘3,‘2:;"

att identifiera och specificera verksamhetens behov for att kunna ge en grund for vidare planering och
beslutsfattande. Denna analys bygger pa nuldgesanalyser, befolkningsprognoser samt finansiella Figur 1. Lokalférsdrjningsprocess.
forutsattningar. Vidare utfdrs en verksamhetsanalys som dr dmnad att beakta méjligheterna for att
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En samordning av lokalresurserna krdver en organisation med tydliga rutiner, ansvar och
huvudmannaskap. Kommunstyrelsens arbetsutskott upprattar arligen en lokalfdrsérjningsplan. Som
huvudregel dr det tekniska forvaltningen som forvaltar Gver kommunens fasta egendom. For hantering
av fragor relaterat till kommunens lokalférsdrjning finns det en beredningsgrupp, arbetsgrupp samt en
projektgrupp. Kommundirektdrens ledningsgrupp bereder de dvergripande strategierna och
sdkerstdller kommunens samlade intresse.

Arbetsgrupp for lokalforsorjning dr en samverkansgrupp for att fatta for parterna vdgledande beslut
avseende lokalstrategier. Projektgruppen tar emot och analyserar och sammanstdller de behov som
verksamheterna initierar innan dessa bereds i arbetsgrupp for lokalférsorjning. Fastighetschefen ar
ansvarig handldggare for den strategiska lokalforsérjningsprocessen och medverkar till att
verksamheterna erbjuds andamalsenliga och kostnadseffektiva lokaler.

En central del i Habo kommuns ekonomistyrningsmodell for kostnader for lokaler och tekniska
anlaggningar ar implementeringen av internhyror. Habo kommun har under r 2023 upprattat en policy
for internhyror vars syfte dr att bidra till att skapa incitament for lokaloptimering dver tid. Tanken
bakom internhyran som styrmedel dr enkel. Med "ratt" pris pa lokaler kommer den
verksamhetsansvarige att valja ratt mangd lokaler utifran en avvdgning mellan nytta och kostnad.
Internhyran tydliggér kostnaderna for lokaler dven for de politiska beslutsfattarna som ddarmed lattare
kan prioritera mellan olika satsningar.

I Habo kommun har man valt att placera sina fastigheter i en sarskild fastighetsenhet (tekniska
forvaltningen). Finansieringen av fastigheterna sker genom hyreskontrakt dar medel fors fran
kommunfullmdktige via verksamheter, som till exempel barn- och utbildningsférvaltningen, vidare till
fastighetsenheten som forvaltar fastigheterna.

Utdver det tidigare namnda redovisar tekniska forvaltningen arliga underhallsplaner for respektive
fastighetsobjekt, vilka kommuniceras och stims av med hyresgast. Prioriteringar av atgarder utfors av
tekniska forvaltningen.

Som huvudregel dr det tekniska forvaltningen som férvaltar ver kommunens fasta egendom.
Fastighetsenheten har ddrav ansvaret for lokalerna, men hyr sedan ut dessa till de olika
verksamheterna (hyresgdsterna). Tanken ar att ta vara pa den expertis som tekniska forvaltningen sitter
pa kopplat till fragor relaterat till forvaltning av kommunens fasta egendom. Habo kommuns
internhyresmodell innebdr att fastighetsenheten ansvarar for kostnaderna kopplat till investeringar i
fastigheter och lokaler.

Verksamheterna tecknar kontrakt for sina lokaler och debiteras en manatlig internhyra av
fastighetsenheten. Internhyran blir som en intdkt till fastighetsenheten som ddrav fungerar som en
resultatenhet. Vad galler VA-verksamheten sa finansierar de daremot sina investeringar sjalva och far
ddrav hantera avskrivning och internrdnta for sina investeringar. Utdver det tidigare ndmnda noteras
det att kostnader for vaktmadsteri och stdd inte debiteras via internhyresmodellen. I Habo kommun finns
det en vaktmasterienhet och en stadenhet (lokalvard) som bada fungerar som resultatenheter.

Habo kommun har upprattat en grdnsdragningslista vars syfte &r att skapa en sa klar ansvarsfordelning
och grdnsdragning mellan fastighetsenheten och verksamheterna/hyresgdsterna som méjligt. Ansvar
och arbetsuppgifter avseende mark, byggnader, installationer och fast inredning som kan relateras till
fastighetens basfunktion ligger pa fastighetsenheten. Ansvaret for inredning och utrustning som kan
relateras till verksamheten i respektive lokal ligger pa hyresgésten.

Hyran for ersdttningslokalerna belastas tekniska forvaltningens driftsbudget, dven om detta skulle
medfdra ett negativt resultat. Vidare noteras det att tekniska férvaltningen ansvarar for interna och
externa lokaler vad galler hyreskontraktsrelaterade fragor. Driftsfragor som berdr fastigheter for
externa lokaler hanteras mellan hyresgast och hyresvard. Investeringsrelaterade fragor hanteras via
fastighetsenheten.

Idag debiteras samtliga verksamheter inom kommunen for anvdndningen av lokaler. All intern
hyressattning i Habo kommun &r baserad pa sjalvkostnadsprincipen. Hyran skall ticka driftskostnader,
kapitalkostnader samt kostnader for planerat underhall under nyttjandetiden. Det noteras att
verksamheterna som hyr lokaler av fastighetsenheten beviljas ett budgettilldgg i samband med
budgetberedningen for att finansiera internhyran.
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Verksamheterna har en lokalbudget, en budget for stdd (lokalvard) och en budget for vaktmasteri. Hyror
faststalls for 3 ar och ingen indexering genomfors fram till december 2024. Fran januari 2025 kommer
hyror att indexregleras arligen med 80 % av KPL. Vid forandring av befintliga lokaler och/eller
nybyggnation, vilken initieras av hyresgdst/ forvaltning ska kostnaderna for forstudie och projektering
belastas initierande férvaltning med faktiska kostnader for inkdp och nedlagd tid.

Det finns ett antal komponenter i Habo kommuns interna hyressattning (driftskostnad, planerat
underhall och kapitalkostnader). Driftkostnader omfattar atgarder med en periodicitet kortare an ett ar
och indelas i féljande kostnadsgrupper: fastighetsdrift, medieforsdrjning, administrationskostnader,
forsakringskostnader, fastighetsskatt, dvriga kostnader och vaktmdsteri samt stdd. Kostnader for
fastighetsdrift, administration, férsdkring och fastighetsskatt debiteras via schablon utifran % kvm av
total kvm for fastigheten.

Medieforsarjning avser kostnader fér el, varme, vatten samt avfall och kostnaden baseras pa historiska
varden av den faktiska kostnaden for mediefdrsorjning. Kostnader for vaktmasteri och stdd ingar ej i
internhyresmodellen. Vad galler planerat underhall (allt underhall i kommunen) sa utfors detta under
en byggnads nyttjandetid och kostnaderna inkluderas i fastighetsdrift (d.v.s. en driftskostnad).
Kapitalkostnad paférs respektive objekt med faktisk kostnad och ar baserad pa rak avskrivning.

Nar en investering gors i en fastighet eller lokal sa aktiveras denna som en anlaggningstillgang i
arsredovisningen. Infdr aktivering ska attestansvarig ta fram ett aktiveringsunderlag (sarskild blankett)
ddr det ska anges beddmd nyttjandeperiod samt startdatum for avskrivning. Aktivering ska ske fr.o.m.
det datum dd anldggningen tas i bruk. Avskrivningar och rantebetalning kopplat till en specifik
investering star darav pa fastighetsenheten som tar hansyn till detta nar de gor sin
internhyressbudget/intdktsbudget.

Kommunen har kostnader for att driva och uppratthalla hela sin omfattande verksamhet. Exempel dr
hyror, lGpande kostnader for lokaler, loner och forbrukningsmateriel. Dvs driftkostnader och dessa
redovisas i resultatrdkningen.

Uppsdgningstiden for en lokal eller del ddrav ar i normalfallet 9 manader. Vid uppsagning av lokaler
andras inte budgeterade belopp, vilket innebadr att hyresgasten behaller sin resursfordelning.

Beddmning och kommentarer

Var samlade beddmning ar att ekonomistyrningsmodellen till stor del ger gooa forutsattningar for god
ekonomistyrning av kostnader for lokaler och tekniska anldggningar. Vér samlade bedémning ar att
ekonomistyrningsmodellen till stor del ger forutsattningar fér god planering och uppfdlining av
kostnader for lokaler och tekniska anlaggningar.

Var beddmning baseras pd nedanstaende iakttagelser och slutsatser:

Internhyressystemet

Kommunernas lokaler kostar pengar och det &r en stindigt aterkommande frdga hur dessa kostnader
ska fordelas. I Habo kommun implementeras en internhyresmodell vars syfte dr att skapa en dkad
kostnadsmedvetenhet samt sakerstalla att kostnaderna betalas av de som faktiskt far nytta av lokalerna.
Internhyra som styrmedel for lokaleffektivitet dr daremot inte nagot sjalvstandigt verktyg. Dess
mojlighet att skapa incitament dr beroende av andra delar sa som budget, regelsystem och
organisation.

I Habo kommun har man valt att placera sina fastigheter i en sarskild fastighetsenhet (tekniska
forvaltningen). Finansieringen av fastigheterna sker genom hyreskontrakt dar medel fars fran
kommunfullmdktige via verksamheter, som till exempel barn- och utbildningsférvaltningen, vidare till
fastighetsenheten som forvaltar fastigheterna. Utdver det tidigare ndmnda noteras det att kostnader for
vaktmdsteri och stdd inte debiteras via internhyresmodellen. I Habo kommun finns det en
vaktmdsterienhet och en stad enhet (lokalvard) som bada fungerar som resultatenheter.

Forvaltningen av Habo kommuns fastigheter skits ddrav av en hyresfinansierad fastighetsenhet.
Fordelen med detta val dr framférallt att det finns en centraliserad fastighetskompetens som kan
hantera mer komplicerade fragor relaterat till hanteringen av kommunens fastigheter. Vidare noteras
det att Habo kommuns internhyresmodell bidrar till 6kad kostnadsmedvetenhet, stérre mojlighet for
lokalanpassningar samt en tydligare roll- och ansvarsférdelning. Da fastighetsenheten fungerar som en
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egen resultatenhet, synliggérs dven fastigheternas kostnader och intdkter, vilket férhoppningsvis leder
till en effektivare forvaltning och anvdndning av kommunens lokaler. Nackdelar med nuvarande
internhyressystem innefattar 6kad administration, gransdragningsproblematik vid hantering av
underhall respektive investering, kompetensdvertag for fastighetsenheten, risk for dubbla kompetenser
och utmaningen att satta internhyror som aterspeglar verksamhetens nytta.

Med begrdnsade resurser dr det viktigt att brukarna anvdnder endast den lokalyta de verkligen behgver
och minimerar onddiga drift- och underhallskostnader, sdrskilt energiutgifter. En grundforutsattning for
ett dndamalsenligt internhyressystem ar att verksamheterna faktiskt har majligheten att minska sin
lokalyta och paverka drift- och underhallskostnader for att uppna resursbesparingar. Utdver detta bér
internhyressystemet bidra till rattvisa (mellan kommunala aktérer) och konkurrensneutralitet (mellan
kommunala verksamheter och externa aktdrer, samt mellan externa aktdrer). Inom kommunen bor
enheter belastas med liknande kostnader vid jamfdrbara lokalférhallanden. Daremot ska stérre och
attraktivare lokaler ha hogre kostnader. Vidare bor privata och offentliga aktdrer kdnna att de
konkurrerar pa lika villkor, detta med hansyn till kvalitet och inriktning.

I Habo kommun har man inskaffat en kvadratmeterhyra for att satta ett pris pa verksamheternas
lokaler. All intern hyressattning i Habo kommun dr baserad pa sjalvkostnadsprincipen. Hyran skall tacka
driftskostnader, kapitalkostnader samt kostnader for planerat underhall under nyttjandetiden. Férdelen
med en sjalvkostnadsbaserad hyresmodell ar att verksamheterna far betala de faktiska kostnaderna
som dr kopplade till fastigheten. Detta bidrar till att verksamhetsansvariga far valja mangd lokaler
utifran en avvagning mellan nytta och kostnad. En nackdel med den sjalvkostnadsbaserade
hyresmodellen dr att kostnaderna for enheternas lokaler, dven om lokalerna uppfattas som likvdrdiga,
kan sla valdigt olika. Habo kommuns losning pa detta problem har varit att ta fram en genomsnittlig
sjalvkostnadshyra genom att sld ut de sammanlagda sjalvkostnaderna pa det totala antalet
kvadratmeter som verksamheten hyr och darefter lata respektive enhet betala for sina kvadratmeter.
Detta gdller dock inte for kapitalkostnaden som istdllet pafors respektive objekt med faktisk kostnad.
Det innebar att avskrivningskostnader kommer variera med aldern pa fastighetsobjektet. Pa grund av
stigande byggkostnader (bade realt och pa grund av inflation) och andrade kvalitetskrav dr dagens
anldggningar betydligt dyrare dn dldre anldggningar. Kapitalkostnaden blir ddrav betydligt storre for
nyproducerade byggnader. I Habo kommun &r aldern pa fastigheterna relativt lika vilket innebar att

sakfragan i dagsldget dr mindre problematisk. Vid kommande nybyggnationer dr daremot detta nagot
att ta hdnsyn till.

Ett internhyressystem syftar till att tydliggora balansen mellan nytta och kostnad ndr det gdller lokaler
inom en organisation. For att systemet ska fungera optimalt krdvs det en god budgetdisciplin. Utan
detta riskerar verksamheter att expandera sina lokalbehov utan ekonomiska avvdgningar, eftersom de
kan forvdnta sig extra budget vid behov. Dartill, om det saknas konsekvenser for att redovisa
underskott, kan detta underminera systemets effektivitet. Likasa, om en verksamhet redovisar dverskott
ar det centralt att de far behalla och reinvestera dessa medel for att motivera besparingar och stimulera
utveckling.

Ett viktigt komplement till internhyran som styrinstrument &r att anvénda bade fysiska och ekonomiska
nyckeltal, som exempelvis lokalkostnad per elev, energiférbrukning per kvadratmeter och liknande.
Dessa typer av nyckeltal underlattar den Gvergripande malsattningen, i termer av exempelvis minskad
energianvdndning, och ger méjlighet till direkt styrning av lokaler. Vidare kan dessa nyckeltal anvdndas
vid jamforelse med andra kommuner eller fastighetsagare (benchmarking). Utdver det tidigare namnda
kan man dven anvdnda nyckeltalen till att folja utvecklingen dver tid i olika enheter i den egna
verksamheten. Var beddmning ar att Habo kommun i dagsldget inte i tillrécklig utstrackning arbetar
med fysiska och ekonomiska nyckeltal, detta gdllande hanteringen av kommunens fastigheter. Med
utgangspunkt i det ovan namnda rekommenderar vi kommunstyrelsen att sakerstalla att
internhyressystemet kombineras med en nyckeltalstyrning som i stérre utstrdckning innefattar bade
fysiska och ekonomiska nyckeltal.

I Habo kommun faststalls hyror for 3 ar och ingen indexering genomfors fram till december 2024. Det
noteras att om kapitalkostnaden for ett visst fastighetsobjekt dndras under den 3 ariga hyresperioden
kommer férandringen inte debiteras hyresgdsten utan allokeras till fastighetsenheten. I och med att
internrantan har Gkat pa grund av okade rantekostnader i samhallet innebar det att fastighetsenheten
far bdra de okade kostnaderna vilket i sin tur kan bidra till ett underskott fér enheten. Situationen som
kommunen befinner sig i innebdr i praktiken att ekonomiavdelningen kan héja internrdntan for
fastighetsenheten, men att fastighetsenheten i ndsta steg inte kan héja internrantan for hyresgdsterna
forrdn ndsta modell implementeras i december 2024. Vidare noteras det att fastighetsenhetens budget
ar dst ett ar framdt. Detta innebdr i praktiken att om rantan dkar under aret kommer detta bidra till att
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det da uppstar en differens som sedan kan leda till ett minusresultat. Med utgangspunkt i det ovan
ndmnda rekommenderar vi kommunstyrelsen att sdkerstdlla att det implementerade
internhyressystemet tilldter hyresjusteringar utifran 6kade kapitalkostnader om ambitionen &r att
kostnaden ska ga ut direkt pa namnd och forvaltning.

Lokalfdrsérjningssystemet
Habo kommun har vuxit kraftigt de senaste aren och inget tyder i dagslaget pa att tillvaxten kommer att

avta. Tillvéxten ligger dver snittet for bade landets och ldnets kommuner. For att hantera den kraftiga
tillvaxten i kommunen sa har man faststallt en lokalforsérjningsplan for aren 2022-2030. Syftet med
kommunens lokalférsdrjningsplan dr att utreda och optimera lokalanvandningen samt planera fér hur
framtida lokalbehov ska tillfredsstallas. Habo kommuns lokalférsGriningsprocess har sin utgangspunkt i
befolkningsprognoser och finansiella forutsattningar. Vi ser det som positivt att Habo kommuns
lokalforsdrjningsplan grundar sig i befolkningsprognoser som stracker sig fram till ar 2030. Vidare ser
vi det som positivt att det finns en beredningsgrupp, arbetsgrupp samt en projektgrupp som
tillsammans bidrar till en samlad Gverblick Gver kommunens lokalbehov.

I dagens ekonomiska miljé med stigande rantor och kostnader maste kommuner noggrant vervaka och
underhalla sina investeringar for att forstd deras langsiktiga ekonomiska paverkan. Investeringar, dven
om de gors i syfte att skapa forutsdttningar for tillvaxt, medfor kapitaltjanstkostnader, avskrivningar och
underhallskostnader. Forsummat underhall kan leda till minskat varde och hdgre framtida kostnader for
lokalbestandet. Det dr darfor avg6rande att kommuner planerar underhallet i ett stdrre perspektiv for
att optimera resursanvandningen och uppna ekonomiska mal. En proaktiv underhallsstrategi, inklusive
regelbundna inspektioner och kunskap om tillgangarnas livslangd, minimerar ekonomiska risker och
stoder langsiktig hallbar tillvaxt. Med utgangspunkt i det ovan namnda rekommenderar vi
kommunstyrelsen att utreda hur den totala kostnaden for anlaggningstillgangar paverkas pa
ackumulerad niva Gver tid.

Allt underhall i Habo kommun anses planerbart och kallas darfor planerat underhall. Det uppstar
daremot arbete som inte kunnat férutsagas och bendmns akut underhall. Det noteras att tekniska
forvaltningen drligen redovisar underhallsplaner for respektive fastighetsobjekt, vilka kommuniceras
och stams av med hyresgast. Prioriteringar av atgarder utfors av tekniska frvaltningen. I bilaga 1
nedan illustreras resultatuppfljning for underhallsplan ar 2022. Figuren visar att budgeten for ar 2022

var 6 856 tkr och att resultatet blev 9 710 tkr i kostnader for underhall. Det noteras att av de totalt 9
710 tkr som lades pa underhall sa bestod 2 995 tkr av akut underhall. Resultatet fungerar som en
potentiell indikation pa att det kan finnas ett underhallsbehov som méjligen inte blir tillgodosett vilket i
sin tur resulterar i 6kade akuta atgarder. Med utgangspunkt i det ovan namnda rekommenderar vi
kommunstyrelsen att sakerstalla att det befintliga underhallsbehovet utvarderas och vid eventuellt
behov tillgodoses.

Nar en kommunal tillgang forlorar sitt virde eller funktion paverkas resultatrékningen negativt genom
nedskrivningskostnader. Detta understryker vikten av att beddma investeringsbehov noggrant och
uppratthalla lokaler och infrastruktur. Genom att ha en god planering av lokal- och infrastrukturbehov
samt genom att utfora regelbundet underhall under tillgangens livslangd kan kommunen maximera
vardet av sina investeringar. Med utgangspunkt i det ovan namnda rekommenderar vi kommunstyrelsen
att sakerstalla att nedskrivningar av anldaggningstillgangar gors nar behov uppstar.

Habo kommun har en 3-drig investeringsplan som ligger till grund fér beslut om investeringar. Det
finns ekonomiska prognoser men framst stracker sig dessa Gver 3 ar vilket ar betydligt kortare &n
tillgangens totala livslangd som ofta ar dver 30 ar. Det &r givetvis svart att planera sa langt fram men vi
anser det relevant att kommunen dven gdr berdkningar pa hur stora investeringar paverkar kommunens
ekonomi under hela tillgangens livslangd. Det behdvs ldngre planeringshorisonter &n 3 ar, som
regelbundet uppdateras, for att fullt ut beakta kommunens langsiktiga ekonomi. Kommunens ekonomi
planeras mer pa kort sikt pga. svarigheter att veta forutsattningarna 6ver ldngre tid. Med utgangspunkt
i det ovan ndmnda rekommenderar vi kommunstyrelsen att starka den langsiktiga planeringen och
uppféljningen sa att kommunen tydligare kan beddma om forutsattningar finns att langsiktigt bara de
kostnader som en tkad investeringsvolym medfor.
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Bilagor

Bilaga 1 — Underhallsplan 2022

Underhall utfall 2407-2406-22013  Underhalls behov Budget 2022

Lopande (Utfort)

Underhall 2406 - 22013 (Utfort)

Akut 2408

Utfall total inkl. Akut 2022

6715 8800 6856
UNDERHALL 2406-2407-22013

70C
189

2995
AKUT 2408

9710

11



Deloitte

Deloitte refers to one or more of Deloitte Touche Tohmatsu Limited ("DTTL"), its global network of member firms, and their related entities (collectively, the “Deloitte organization”). DTTL (also referred to as “Deloitte
Global”) and each of its member firms and related entities are legally separate and independent entities, which cannot obligate or bind each other in respect of third parties. DTTL and each DTTL member firm and
related entity is liable only for its own acts and omissions, and not those of each other. DTTL does not provide services to clients. Please see www.deloitte.com/about to learn more.

Deloitte provides industry-leading audit and assurance, tax and legal, consulting, financial advisory, and risk advisory services to nearly 90% of the Fortune Global 500® and thousands of private companies. Our
professionals deliver measurable and lasting results that help reinforce public trust in capital markets, enable clients to transform and thrive, and lead the way toward a stronger economy, a more equitable society
and a sustainable world. Building on its 175-plus year history, Deloitte spans more than 150 countries and territories. Learn how Deloitte’s more than 415,000 people worldwide make an impact that matters at

www.deloitte.com.

Our advice is prepared solely for the use of the client. You may not disclose it or its contents to any other person without our prior written consent. No other person may rely on the advice and we accept no
responsibility to any other person.

© 2023 For more information, contact Deloitte AB.



