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For beslut i:
Kommunstyrelsen, Kungilvs kommun

For kinnedom till:
Kommunfullmiktige, Kungilvs kommun

Granskningsrapport ”Utokad grundliggande granskning av irendeberedning i tre
beslut”

De fortroendevalda revisorerna 1 Kungilvs kommun har givit Emst & Young 1 uppdrag att
genomfora en utékad grundliggande granskning av drendeberedning i tre beslut. Syftet med
granskningen har varit att bedoma om kommunstyrelsen har sikerstillt en tillricklig kvalitet i
beredningsunderlaget avseende drendena inf6r beslut i kommunfullmiktige.

I bifogad rapport limnas en beskrivning av gjorda iakttagelser. Revisorerna dversinder hir

rapporten for kinnedom och behandhng ienlighet med fastslagen rutin {6r avrapportering av

revisionens granskningar. Som framgar av rappotten ir bedémningen att kommunstyrelsen inte
sikerstillt en tillricklig kvalitet i beredningsunderlagen.

Bed6mningen grundar sig 1 beslutsunderlagen {6r avtalen med Hems6 Fastighets AB och dess
dotterbolag (Hemso), avseende tre forskolor samt Ytterbygg AB gillande en idrottshall 1 Kima.
Vi vill sirskilt framhalla att:

e Beslutsunderlagen bedoms sakna visentliga jaimforande analyser av méjliga alternativ och
har inte 1 tillricklig omfattning beskrivit ekonomiska effekter av avtalen under hela
avtalstiden respektive beriknade nyttjandetiden.

e Objektshyra som anges 1 beredningsunderlagen avseende avtalen med Hemsd i4r en
rikthyra och inte givet dr den slutliga hyran {6r respektive objekt. Av tjinsteskrivelser
framgar att en slutlig reglering sker nir kommunen far tilltride som hyresgist och
verksamhetsutGvare.

e Kommunstyrelsens beslutsunderlag, som avser hyresavtal, saknar dven beskrivning av om
hyresavtalen i redovisningen / arsredovisningen kommer att klassas som operationella
eller finansiella leasingavtal. Finansiella leasingavtal far en visentlig effekt pa kommunens
redovisade finansiella stillning och kommunens finansiella nyckeltal.

e I granskningen konstateras ocksa att drendeberedningen avseende hyres- och
markoverlatelseavtalen med Hemsé rorande tre forskolor inte pa ett tydligt sitt knutit an
till kommunens lokalf6rs6riningsplan.

For beslutsunderlaget avseende avtalet om markbytet mellan Bokab och kommunen konstateras
att analyser av effekter pa redovisning och beskattning inte har inkluderats 1 det underlag som
limnats till kommunfullmaktige for beslut.
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HEMSIDA  www.kungalv.se
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Utifran genomford granskning limnas f5ljande rekommendationer till kommunstyrelsen:

Sakerstdll att beslut om nya verksamhetslokaler alltid tar utgangspunkt 1 kommunens
lokalf6rs6rningsplan.

att sjilv 4ga eller hyra verksamhetslokaler, visar ekonomiska konsekvenser och ataganden
under hela avtalstiden / beriknade nyttjandetiden.

Tillse att underlag infér beredning och beslut om hyresavtal, som kan vara att likstilla
med finansiell leasing, tydligt redogr f6r hur avtalet kommer att paverka redovisningen
och av kommunfullmiktige faststillda finansiella nyckeltal.

Hyresavtal som dr att betrakta som finansiell leasing b6r inkluderas i kommunens
investeringsbudget, pa liknande sitt som om kommunen gjort investeringen i egen regi.
Overvig att inf6ra redovisnings- och skattemiissiga konsekvenser i kommunens mall for
tjansteskrivelse. Detta for att sakerstilla att information kring eventuella skattemissiga
overviganden som gjorts nar kommunstyrelsen och kommunfullmiktige.

Kommunrevisionen 6nskar, senast den 22 juni 2022, fa ett skriftligt svar pa vilka atgirder som
kommunstyrelsen planerar att vidta med anledning av bifogad rapport och de omraden som
uppmirksammats ovan.

Kungilv den 24 mars 2022
Ftir“K-'m'r-\rnilnreV‘i;;“i@nen
‘Qoﬁﬁ/_] ohansson

Ordforande
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Sammanfattning

EY har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Kungélvs kommun utdkat den
grundlaggande granskningen med att granska drendeberedningen i tre beslut. Syftet med
granskningen har varit att bedéma om kommunstyrelsen har sakerstallt en tillracklig kvalitet
i beredningsunderlaget avseende tre drenden infér beslut i kommunfullmdktige.

De huvudsakliga resultat som framkommit i granskningen ar att:
Arendeberedningen kopplat till hyres- och markéverlatelseavtalen med Hemsd har inte
pa ett tydligt satt knutit an till kommunens lokalférsaérjningsplan.
| beredningen av drendena Hemsd och idrottshallen i Kdarna har jamforelserna mellan
alternativen att &ga eller hyra verksamhetslokalerna varit fér grund, da bara
hyreskostnaderna jamforts. Vi anser att jamforelsen ocksa borde ha beaktat nuvardes-
berdkningen av hyresavtalets minimum-leaseavgifter med leasegivarens implicita ranta
(diskonteringsfaktor) och restvdarde i férhallande till kommunens alternativa
investeringsutgift och méjliga upplaningsranta.
Beredningen av ovanstaende tva beslut innehaller ingen beskrivning av om hyresavtalen
kommer att klassas som operationella eller finansiella leasingavtal. Finansiella
leasingavtal far en vasentlig effekt pa kommunens finansiella stéllning vilket
kommunfullmaktige borde informerats om i beredningen av drendena.
| beredningen av markbytet mellan Bokab och kommunen konstaterar vi att analyser av
effekter pa redovisning och beskattning inte har inkluderats i tjansteskrivelser samt att
det finns oklarheter kopplat till vad varderingen av marken baseras pa.

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte och grunderna for ansvars-
prévning ar att kommunstyrelsen inte sdkerstallt en tillracklig kvalitet i berednings-
underlagen avseende de tre besluten. Utifrdn granskningen ldmnar vi nedanstdaende
rekommendationer.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att:
Sékerstalla att beslut om nya verksamhetslokaler alltid tar utgangspunkt i kommunens
lokalférsorjningsplan.
Sakerstalla relevanta och aktuella underlag fér jamforelse infor beredning och beslut om
att sjalv dga eller hyra verksamhetslokaler.
Tillse att underlag infér beredning och beslut om hyresavtal som kan vara att likstalla
med finansiell leasing tydligt redogdr for vilka ekonomiska ataganden detta innebér for
kommunen.
Sdkerstadlla att hyresavtal som ar att betrakta som finansiell leasing inkluderas i
kommunens investeringsbudget, pa liknande satt som om kommunen gjort investeringen
i egen regi.
Overvéga att inféra redovisnings- och skattemd&ssiga konsekvenser i kommunens mall
for tjansteskrivelse. Detta for att sdkerstdlla att information kring eventuella
skatteméssiga dvervdaganden som gjorts nar kommunstyrelsen och kommunfullméktige.
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1. Inledning

1.1.Bakgrund

Kommunallagen anger att drenden som ska behandlas av kommunfullmadktige ska beredas.
Syftet med beredningen ar att ge kommunfullmdktige ett tillforlitligt och allsidigt belyst
underlag for besluten. Beredningen har ocksa en viktig demokratisk funktion, da den ger
medborgarna mojlighet att félja ett drendes behandling innan fullmdktige fattar beslut.
Kommunstyrelsen har enligt kommunallagen det &vergripande ansvaret att tillse att
beslutsunderlag finns i drenden som ska behandlas av fullmaktige.

Att kommunstyrelsen har en &ndamalsenligt &rendeberedningsprocess ar saledes viktig for
att sdkerstdlla att kommunala beslut fattas efter vadlgrundade avvdgningar. Om
arendeberedningsprocessen inte ar tillrdcklig finns risk fér att besluten inte ar val
underbyggda, vilket i sin tur kan medfdra att besluten inte &r juridiskt hallbara, besluten far
obnskade ekonomiska och verksamhetsmassiga konsekvenser eller att fortroendet for
kommunen paverkas negativt.

Kommunrevisionen har darfér bedémt det som véasentligt att utéka den grundldggande
granskningen genom att granska kommunens drendeberedning i tre beslut.

1.2.Syfte och revisionsfragor

Syftet med den utdkade grundldggande granskningen ar att bedéma om kommunstyrelsen
har sdkerstallt en tillracklig kvalitet i beredningsunderlaget avseende tre darenden infér
beslut i kommunfullméktige.

Revisionsfragan som styrt granskningen &r foljande:
Har beslutsunderlaget i kommunstyrelsens beredning och kommunfullmaktiges beslut
dndamalsenligt belyst verksamhetsmassiga och ekonomiska effekter och risker i
forhallande till drendet?

1.3.Metod
Granskningen har genomfdrts genom dokumentstudier samt muntliga avstamningar med
tjianstepersoner. Kallférteckning framgar av bilaga 1.

Stickprov har gjorts avseende de underlag som kommunstyrelsen respektive kommun-
fullmdaktige tagit del av i beredningen av féljande beslut:
Hems6 (se omfattning for detta stickprov i avsnitt 1.5 Avgransningar och ansvarig
namnd)

Markbyte mellan Bokab och kommunen
Markéverlatelse till Ytterbygg AB och avtal om hyra av idrottshall i Kdrna

Syftet med stickprovet har varit att granska drendeberedningen av valda beslut utifrén
huruvida tillracklig kvalitet i underlagen sakerstallts.
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1.4.Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvands i granskningen som utgangs-
punkt for analys, slutsatser och bedémningar. Revisionskriterierna kan hamtas ifran lagar
och forarbeten eller interna regelverk, policys och fullmdktigebeslut. | denna granskning
utgors revisionskriterierna bland annat av:

6 kap 6 § kommunallag (2017:725) om namndernas ansvar

5 kap §§26-28 kommunallag (2017:725) om hur drenden till fullmaktige bereds
Kommunstyrelsens reglemente

Kommunens handbok fér administration

EU:s statsstddsregler

Kommuninvests fokusrapport "Att dga eller hyra sina verksamhetslokaler” (2021)
SKR:s skrift "Aga eller hyra verksamhetslokaler” (2019)

En ndrmare beskrivning av Kommuninvests respektive SKR:s skrift kring att dga eller hyra
verksamhetslokaler aterfinns i kapitel 2. Ovriga revisionskriterier beskrivs i bilaga 2.

1.5.Avgransningar och ansvarig namnd
Granskningen avgransas i enlighet med stéllda revisionsfragor och till att avse kommun-
styrelsen under revisionsaret 2021.

Vad géller stickprovet Hemsé har utgangspunkten varit tva beslut om hyres- samt
markoverlatelseavtal mellan Hemsé och kommunen avseende byggnation av tva nya
forskolor som fattades av kommunfullmdktige under 2021 efter beredning av
kommunstyrelsen. For att forsta helheten kopplat till dessa beslut har vi ocksa granskat ett
likadant beslut mellan Hems® och kommunen rérande byggnation av en forskola 2020 samt
de féregdende besluten att inga avsiktsférklaring och samverkansavtal med Hemsé under ar
2018-2019%. Vi har inte granskat dverenskommelser mellan Hemsd och kommunen som
inte har koppling till beslut som fattats under 2021.

! De drenden som inkluderas avseende stickprovet Hemsd &r:

- Dnr KS2018/1818: Avsiktsforklaring och samverkansavtal med Hemso. Avsiktsfoérklaring - beslut av
kommunstyrelsen 2018-11-21. Samverkansavtal - berett av kommunstyrelsen 2019-06-05, beslut av
kommunfullmdktige 2019-06-13.

Dnr KS2020/0848: Forskola i Nordtag - berett av kommunstyrelsen 2020-06-17, beslut av
kommunfullmdktige 2020-06-25.

Dnr KS2020/1830: Forskola i Tjuvkil - berett av kommunstyrelsen 2020-12-16, beslut av
kommunfullmdktige 2021-01-28.

Dnr KS2021/1124: Forskola i Fridhem - berett av kommunstyrelsen 2021-08-18 och 2021-09-01,
beslut av kommunfullmaktige 2021-09-02.
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2. Vagledningar till beslut om att kdépa eller hyra verksamhetslokaler

Stickproven Hemsd och markoéverlatelsen till Ytterbygg AB rér bada beslut om hyra av
verksamhetslokaler. Enligt Kommuninvest? har faktorer som omfattande underhall, dndrad
demografisk struktur och befolkningstillvaxt drivit upp kommunernas investeringsbehov
inom lokalférsérjningen under senare ar. Kommunsektorns lanevolymer och skulder har
darfor stigit i relativt rask takt. Parallellt med detta har det vuxit fram en marknad fér
samhéllisfastigheter. Det &r ett segment inom fastighetsbranschen som fokuserar pa
offentliga aktérers behov och som dger fastigheter med kommuner och regioner som
hyresgaster. Bade Kommuninvest och Sveriges kommuner och regioner (SKR) har tagit fram
skrifter som vdgledningar infér beslut om férhyrning av verksamhetslokaler.

Kommuninvests rad® till kommuner infér att avgdra att &ga eller hyra sina
verksamhetslokaler &r att uppréatta en Iangsiktig strategi fér lokalforsérjningen och att rékna
pa alternativen att &ga eller hyra - och vara noga med att alternativen &r jamférbara.
Kommuninvest har ocksa tagit fram en kalkyl for att rdkna pd kostnaden for att &ga
respektive att hyra verksamhetslokaler. Kalkylen bér utdver driftskostnaden ocksa beakta
nuvardesberdkning och diskonteringsrdnta, restvdarde, investeringsutgift samt
avkastningskrav (férklaringar till dessa begrepp aterfinns i bilaga 3).

SKR* redovisar nagra faktorer som behéver beaktas infor strategiska beslut om att &ga eller
hyra verksamhetslokaler. Ddaribland vikten av att utarbeta en lokalférsérjningsplan som
anger behovet av verksamhetslokaler pa kort och 1ang sikt. SKR rekommenderar ocksa
kommuner att uppratta kalkyler pa kort och lang sikt som tydligt visar de finansiella
konsekvenserna av att 4ga alternativt hyra verksamhetslokaler, samt att konkurrensutsétta
forsaljningar for att sdkerstalla en marknadsmassig vardering av verksamhetslokalerna.

2 Fokusrapport: Att dga eller hyra sina verksamhetslokaler - hur ser kalkylerna ut i kommunsektorn?
Kommuninvest 2021-04-14.

3 Samma kélla som fotnot 3.

4 Aga eller hyra verksamhetslokaler. Sveriges Kommuner och Regioner 2019.
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3. Hemso

3.1.Kort om drendena

Hemsd &r ett fastighetsbolag som &r inriktat pa att &ga, foérvalta och utveckla samhalls-
fastigheter. | samtliga granskade drenden kopplade till Hems6 star att Idsa att Kungélvs
kommun mot bakgrund av den demografiska utvecklingen ser 6kande verksamhetsbehov de
kommande aren. | de fall kommunens verksamhetsbehov inte kan tillgodoses inom befintliga
lokaler medfor det ett dkat behov av investeringar i nya lokaler. Hemsd som samarbets-
partner vill enligt drendebeskrivningen pa ett kvalitativt och ekonomiskt s&tt bidra till
kommunens utveckling genom att bygga och langsiktigt dga och forvalta samhélls-
fastigheter.

Kommunstyrelsen beslutade att inga en avsiktsférklaring med Hemso Fastighets AB (Hemsd)
i november 2018. Avsiktsforklaringen foljdes senare upp av ett samverkansavtal som
kommunfullmaktige, efter forslag fran kommunstyrelsen, godkdnde i juni 2019. Med
samverksavtalet som grund har kommunstyrelsen under ar 2020-2021 berett tre drenden
till kommunfullméaktige som rér godkdnnande av hyresavtal och markdverlatelseavtal mellan
Kungdlvs kommun och Hems& for byggnation av tre férskolor. De efterféljande besluten om
forskolorna fattades av kommunfullmaktige i juni 2020, januari 2021 och september 2021
efter beredning av kommunstyrelsen. Beslutsunderlagen utgjordes av bland annat tjénste-
skrivelser, hyreskontrakt, markdverlatelseavtal, ritningar, gransdragningslista och ©ver-
siktlig tidsplan.

Hanteringen av avsiktsforklaringen och samverkansavtalet illustreras dversiktligt i figur 1.

Beslut (KF)

Beslut enligt KS
forslag

Tjansteskrivelse - Avsiktsforklaring
med Hemso
Avsiktsforklaring Hemso (forslag)

Motsvarande KS i juni 2019
Protokollsutdrag — KS — 2019-06-05

NoV Jun Jun
2018 2019 2019

Tjansteskrivelse - Samverkansavtal med Hemso
Samverkansavtal Hemso (utkast)
Schematisk bild 6ver Parternas

samverkansmodell
Exempel Ekonomisk Ram

Figur 1. EY:s sammanstéalining av drendehanteringen fér avsiktsférklaring och samverkansavtal Hemsé.
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Hanteringen av de efterféljande besluten om férskolor illustreras éversiktlig i figur 2 nedan.

Beslut (KF) Beslut (KF)
Beslut enligt KS Beslut enligt KS
forslag

forslag

Motsvarande KS juni 2020

Motsvarande KS december 2020

Jun
2020

Protokollsutdrag — KS — 2020-06-17

Jun
2020

Dec

Protokollsutdrag — KS — 2020-12-16

Jan Aug
2021

Beslut (KF) —den 2 september
Godkanna hyresavtal mellan
kommunen och Hemso
Godkanna markéverlatelseavtal
melan kommunen och Hems6
Ge KSO och kommundirektor i
uppdrag att underteckna
hyres- och marklatelseavtal

Motsvarande KS september 2021

2020

Tjansteskrivelse — Markoverlatelse och
inhyrning
Markoverlatelseavtal Nordtag
ATA-blankett
Oversiktlig tidsplan med beskedtidplan
Planlésning, fasader och situationsplan
Typrumsbeskrivning
Byggdelsbeskrivning
Gréansdragningslistor
PGB Hemso
Situationsplan och planritningar

Tjansteskrivelse — Markoverlatelse och
inhyrning
Kopeavtal Tjuvkil
Hyresformular
Sarskilda bestammelser Tjuvkil
Ritningar Tjuvkil
Gréansdragningslistor
PGB Hemso
Byggdelsbeskrivning
Typrumsbeskrivning
Planlésning, fasader och situationsplan
Oversiktlig tidsplan med beskedtidplan
ATA-blankett

Tjéansteskrivelse -

Markéverlételse och

inhyrning
Markéverlatelseavtal
Fridhems forskola
Gransdragningslistor
Oversiktlig tidplan med
beskedtidplan
Sarskilda bestammelser
PGB Hemso
VA-ledningar
Elledningar
Skanovaledningar
Hyresformular
ATA-blankett
Ritningar fasader,
situationsplan
Typrumsbeskrivning
Byggdelsbeskrivning
Ritningar
Plankarta
Planbeskrivning

Sep
2021

Motsvarande som KS augusti 2021

Ny tjansteskrivelse — Markéverlatelse och
inhyrning

Protokollsutdrag — KS — 2021-08-18
Samverkansavtal med Hemso
Investerings- och driftsprogram 2020-2025
Presentationsmaterial dragning for KS

Figur 2. EY:s sammanstélining av drendehanteringen fér tre beslut om hyres- och markéverlatelseavtal avseende

tre forskolor.

3.2.Belysta verksamhetsmassiga och ekonomiska effekter samt risker

| beredningen av drendena om avsiktsférklaring och samverkansavtal med Hemsd har
foljande verksamhetsmassiga och ekonomiska effekter samt risker lyfts fram:

Avsiktsforklaringen och samverkansavtalet beskriver samarbete kring fem initiala
nybyggnadsprojekt som avser ett nytt aldreboende, tre nya forskolor samt en ny
grundskola (Etapp 1). Av avtalet framgar att parterna &r overens om att fora
diskussioner for att identifiera andra potentiellt Iampliga fastigheter och projekt (Etapp
2). Hyresavtal ska tecknas med kommunen som hyresgast i ett langsiktigt hyres-
férhallande med preliminar avtalslangd 25 ar med indexering.
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Enligt tjiansteskrivelser till saval avsiktsforklaring som samverkansavtal framgar att det
for kommunens verksamheter inte ska innebdra nagon skillnad om de driver verksamhet
i Hemsos eller kommunens egna lokaler. Hemsé och férvaltningen kommer vid genom-
forandet att arbeta tillsammans med en gemensam styrgrupp och projektgrupper fér de
olika projekten.

Samverkansavtalet med Hemsd uppges i tjansteskrivelser ligga i linje med kommunens
Finanspolitiska ramverk enligt budgeten 2019-2022, som anger att graden av extern
finansiering ska 6ka for att minska framtida skuldbérda.

Av samverkansavtalet framgar att Hemso6 har en exklusiv ratt att férhandla villkoren
kring férvarv och utveckling av de fastigheter och projekt som namns i avtalet.
Exklusiviteten géller fram till att bindande avtal tréffas eller férhandlingar angaende ett
aktuellt projekt avbryts. Enligt férvaltningen innebdr den senare delen att kommunen
kan vélja att genomfora projekten pa andra satt &an med Hemso.

Av samverkansavtalet framgar att hyran kommer att bestdmmas i ett senare skede i
respektive hyresavtal som uppréattas parallellt med att fastigheterna 6verlats till Hemsé.
| en bilaga till samverkansavtalet har parterna enats om ett rdkneexempel fér vad
kommunens arliga hyreskostnad kan komma att bli. Exemplet baseras pa fiktiva
uppgifter dar flera faktorer, sdsom procentsatsen som kommunens hyra baseras pa, kan
komma att justeras utifran bland annat Idge, marknadsldge och restvardesrisk.

| beredningen av de efterféljande besluten om nybyggnation av tre férskolor (hyres- och
markéverlatelseavtal) har féljande verksamhetsmdassiga och ekonomiska effekter samt
risker lyfts fram:

Av tjansteskrivelser till de tre besluten star bland annat att lokalerna ska utformas pa ett
sadant satt att det gar att arbeta effektivt, flexibelt och med ldroplanen som grund.
Verksamhetsforetradare bidrar vid framtagandet av lokalerna. En nybyggd forskola for
modern pedagogik ger goda férutsattningar att kunna erbjuda en attraktiv arbetsplats
for personalen.

Besluten rérande de tre forskolorna innebdr att kommunen séljer mark till Hemsé. Av
tjiansteskrivelserna framgar att forvaltningen har inhdmtat en vardering fran en
auktoriserad oberoende varderingsman for att sdkerstélla att forsaljningarna sker pa
marknadsmassiga grunder.

For respektive projekt presenteras en rikthyra i arendeberedningen. Hyran kan komma
att dndras beroende pa bland annat anbud som inkommer under upphandlingen och
tillkommande ATA-arbeten (dndring/tilldgg/avgaende). Av tjansteskrivelser framgar att
en slutlig reglering sker ndr kommunen far tilltréde som hyresgést och verksamhets-
utdvare.
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| tjdnsteskrivelser har rikthyran jamférts med andra alternativ att 16sa behovet av
ytterligare forskoleplatser: objektskostnaden foér de skolor kommunen senast byggt i
egen regi, hyreskostnader fran andra aktorer samt kostnaden for att istdllet hyra in
modulférskola (se bilaga 4 fér sammanstallning dver férvaltningens jamforelser).
Baserat pa de jamfdrelser som gjorts beddmer forvaltningen for samtliga tre forskolor
att det ur ett Iangsiktigt driftskostnadsperspektiv &ar ett ekonomiskt fordelaktigt
alternativ att teckna hyresavtal med Hemsé som bygger en permanent férskola.

| det senaste beslutet om hyres- och markoverlatelseavtal som kommunfullmé&ktige
fattade beslut om i september 2021 hade kommunstyrelsen ett informations- och
diskussionsdrende infér sitt beslut. | samband med den beredningen efterfragade
kommunstyrelsen bland annat en analys av de langsiktiga ekonomiska konsekvenserna
av beslutet. | den efterfdljande beredningen presenterades olika scenarier for en
ekonomisk jamforelse mellan att bygga den aktuella férskolan i egen kommunal regi eller
att hyra fran Hemso. | scenarierna har férvaltningen bland annat tagit hansyn till en arlig
inflation, avskrivningar och internranta samt nyckeltal fér drift och underhall. Av de
efterféljande besluten i kommunstyrelsen och kommunfullmdktige i september 2021
framgar att forvaltningens scenarier visar att kommunen kommer att ha en ndgot hégre
kostnad for lokalerna genom att hyra av Hemsd jamfért med egen byggnation.

3.3.Slutsatser och bedémning fér Hemso

Foéljsamhet mot beredningsmall

Vi konstaterar att samtliga tjdnsteskrivelser ar utformade i enlighet med kommunens mall
for tjansteskrivelser. Bland annat redovisas fér drendets koppling till kommunfullmdaktiges
mal och styrdokument. Vi noterar dock att avtal/dverenskommelser inte har varit
undertecknade av motparten infér behandlingen av kommunstyrelsen och kommun-
fullméaktige, vilket de bodr vara enligt kommunens administrativa handbok. Enligt
férvaltningen gjordes avsteget beroende pa drendets karaktar. Avtalen var klara infor den
politiska behandlingen men kommunstyrelsens ordférande, kommundirektéren och
representanter fran Hemso traffades och skrev under avtalen tillsammans efter beslutet.

Avsiktsférklaringen behandlades inte av fullmdktige

Vi noterar att avsiktsférklaringen med Hemso inte har tillstallts kommunfullmdaktige, utan
enbart beslutats av kommunstyrelsen. En avsiktsforklaring ar inte att likstélla med att inga
ett avtal, utan snarare ett dokument som upprattas mellan parter i syfte att Idngre fram leda
till ett avtal. Vi anser dock att avsiktsforklaringen kan anses vara av en sadan dignitet att
kommunfullmdktige borde ha beslutat om den, givet att de fem nybyggnadsprojekt som
namndes dar sedan inkluderades i samverkansavtalet. Ju langre tid ett samarbete férdjupas,
desto svarare blir det fér kommunfullmaktige att avbryta samverkan utan att riskera att
forlora tid, resurser och anseende.
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Ofullstdandig beskrivning av den ekonomiska effekten av leasing
| tjdnsteskrivelserna till besluten om de tre férskolorna framgar att avtalen kommer att
hanteras pa samma satt som "alla kommunens 6vriga hyresavtal”. Huruvida dessa namnda
ovriga hyresavtal hanterats som operationella eller finansiella leasingavtal framgar inte av
tjansteskrivelserna. Forvaltningen genomfér for narvarande en klassificering av samtliga
leasingavtal som ska vara Klar till halvarsskiftet 2022. Om avtalen med Hems6 kommer att
behandlas som operationella eller finansiella ar annu inte klart.

Huruvida ett hyresavtal klassificeras som operationellt eller finansiellt leasingavtal far
vasentlig effekt pa kommunens finansiella stallning. Enligt var bedémning kan en prévning
av hyresavtalen med Hemsd innebdra att dessa ar att betrakta som finansiella leasingavtal.
Sadana avtal ar att likstdlla med ett avbetalningskép, vilket redovisningsmdssigt paverkar
kommunens finansiella stallning pa motsvarande satt som om kommunen gjort investeringen
i egen regi. Detta ar omstandigheter som vi anser att kommunfullméktige borde informerats
om i beredningen av drendet.

Bristfallig jdmfdrande analys av alternativen till att hyra verksamhetslokaler
Enligt bade Kommuninvest och SKR &r det vasentligt att inledningsvis rdkna pa alternativen
att dga eller hyra verksamhetslokaler. | samband med att kommunen ingick avsiktsférklaring
och samverkansavtal med Hems6 har alternativen att dga eller hyra verksamhetslokalerna
inte behandlats.

Enjamfdrelse av investeringsalternativen har presenterats nar kommunfullmaktige i senare
skeden beslutat om specifika byggprojekt utifran samverkansavtalet. | besluten om de tre
férskolorna har rikthyran att hyra de aktuella projekten fran Hemsd jamforts med objekts-
hyran for de skolor kommunen senast byggt i egen regi, hyreskostnader fran andra aktorer
samt kostnaden for att istdllet hyra in modulférskola. Enligt Kommuninvest bor en
jamférande kalkyl utdver driftskostnaden ocksd beakta nuvardesberdkning och
diskonteringsrdnta, restvarde, investeringsutgift samt avkastningskrav. Med andra ord
behdver jamforelsen utdver driftskostnader ocksda beakta nuvardesberdkningen av
hyresavtalets minimum-leaseavgifter med leasegivarens implicita rénta (diskonterings-
faktor) och restvarde i férhallande till kommunens alternativa investeringsutgift och méjliga
upplaningsranta. En sddan analys har inte inkluderats i jamférelserna. Jamforelserna har
inte heller visat pa hyreskostnaderna éver tid utan endast for ett aktuellt verksamhetsar.

Kommuninvests vagledning publicerades i april 2021 och fanns inte tillganglig vid de tva
forsta forskolebesluten. Vi menar dock att drendeberedningen dven innan Kommuninvests
vagledning fanns pa plats hade i uppgift att presentera jamférbara analyser, vilket vi
beddmer inte gjorts i tillrdcklig utstrackning.

Vi anser att beredningen av drendena borde ha visat pd kommunens hela atagande i den
jamférande analys som ligger till grund for avtalet. Att enbart jamféra driftskostnader utan
att diskontera leasingkostnaderna och utan att ta hdansyn till exempelvis restvarde ar enligt
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var mening en for sndv analys. Fastigheterna kommer efter hyresperioden om 15 ar ha
nagon form av restvarde. | dga-alternativet skulle det vardet tillfalla kommunen, medan det
i hyra-alternativet kommer att tillfalla Hemso. Det &r ett exempel pa omstandighet som vi
inte tycker belysts i tillrdcklig grad. | beredningen borde kommunstyrelsen sakerstallt att
forvaltningen hade gjort en uppskattning av kostnaderna for att sjalv genomfdra
byggnationerna av férskolorna.

Ingen tydlig koppling till lokalférsérjningsplan
Bade Kommuninvest och SKR betonar vikten av en langsiktig strategi for lokalférsérjningen.
| tjansteskrivelser till de efterféljande besluten om nybyggnation av férskolor motiveras
besluten av att kommunens demografiska utveckling som medfér 6kande verksamhetsbehov
de kommande aren. For respektive beslut beskrivs ocksa dversiktligt behovet av forskolor i
de aktuella bostadsomradena. Nagon uttrycklig koppling till kommunens lokalforsérjnings-
plan finns dock inte i tjansteskrivelserna.

Problem med kommunens diariesystem férsvarar sparbarheten i dokumentation

Den underliggande tjansteskrivelsen till kommunfullm&ktiges beslut att ingd samverkans-
avtalet med Hems®o ser i var granskning ut att vara diarieford forst tva och ett halvt ar efter
att beslutet fattades. Enligt foérvaltningen har handlingen diarieférts pa ett korrekt satt innan
beslutet, men fér att kunna se det krdvs atkomst till kommunens systemstod for diarieféring.
Att tjiansteskrivelsen feldaterats till det datum da den tagits ut fran diariet menar vi férsvarar
sparbarheten och transparensen fér den som i efterhand vill fdlja &rendet. Férvaltningen
uppger att systemleverantéren atgardat detta problem i mars 2022.

Sammantagen bedémning fér Hemsoé
Utifran ovanstaende slutsatser &r var beddmning av stickprovet Hemso att de drenden som
granskats i huvudsak har belyst verksamhetsmdssiga effekter.

Daremot bedémer vi att beslutsunderlagen innehaller brister vad avser belysta ekonomiska
effekter och risker. Vi anser att jamférelserna mellan alternativen att dga eller hyra
verksamhetslokalerna ar fér grund, vilket medfér att alternativen inte heller ar fullt
jamforbara. | beredningen har alternativen endast presenterats med avseende pa hyra men
utan hansyn till nuvdrdesberdkning och diskonteringsranta, restvarde, investeringsutgift
samt avkastningskrav sdsom Kommuninvest rekommenderar. Jamfdérelsen har alltsd inte
beaktat nuvardesberdkningen av hyresavtalets minimum-leaseavgifter med leasegivarens
implicita rédnta (diskonteringsfaktor) och restvarde i férhallande till kommunens alternativa
investeringsutgift och majliga upplaningsranta. Vi anser dartill att kommunstyrelsen borde
sékerstallt att drendeberedningen redogjort fér kommunens hela dtagande, det vill séga
belyst de ekonomiska effekterna av avtalet under hela avtalstiden och med hdnsyn till alla
ovanstdende faktorer. Vi anser ocksa att drendeberedningen pa ett tydligare satt skulle
redogjort for huruvida avtalet ar att betrakta som operationell eller finansiell leasing, och
redogjort for de ekonomiska effekter som det medfér pa kommunens finansiella stallning.
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4. Markbyte mellan Bokab och kommunen

4.1.Kort om arendet

I maj 2021 beslutade kommunfullmdktige att godkanna ett markbyte mellan kommunen och
Bohuslans Kommunala Exploaterings AB (Bokab), efter beredning i kommunstyrelsen. Syftet
med markbytet var att fa tillgang till mark som respektive part kan utveckla med hjalp av
detaljplaner for stérsta nytta for Kungédlv och dess invanare samt foretagare. Det for
granskningen utvalda &rendet ror ett markbyte avseende tre olika fastigheter. Tva av
fastigheterna dverférs fran kommunen till Bokab, medan Bokab &verfor en fastighet till
kommunen. Arendehanteringen illustreras éversiktligt i figur 2 nedan.

Beslut (KF)
Beslut enligt KS forslag

Motsvarande KS april 2021

Protokollsutdrag — KS — 2021-04-28

Protokollsutdrag — Overenskommelse om fastighetsreglering, kdpekontrakt mm
berorande del av Komarken 1:1, Rollsbo 1:32, Olserdd 1:3 mfl - KS

April Maj
2021 2021

Tjéansteskrivelse — Overenskommelse om fastighetsreglering, képekontrakt mm berérande del av
Komarken 1:1, Rollsbo 1:32, Olser6d 1:3 mfl.

Kartor 6ver markbytet

Ansdkan och éverenskommelse om fastighetsreglering

Kopekontrakt del av Komarken 1:1, Kérna 18:1; del av Rollsbo 1:32

Avtal om tillaggskopeskilling

Figur 3. EY:s sammanstéllining av drendehanteringen fér markbytet mellan Bokab och kommunen.

4.2.Belysta verksamhetsmassiga och ekonomiska effekter samt risker
| drendeberedningen har féljande verksamhetsmassiga och ekonomiska effekter samt risker
lyfts fram:

| tjdnsteskrivelsen beskrivs markbytesaffaren innebdara utvecklingsmdjligheter som med
stor sannolikhet kommer att generera ytterligare intékter till kommunen. Férvaltningens
beddmning &r att markomradena kan ge ett betydande dverskott om de féradlas och
avyttras till slutkund pa den dppna marknaden. Kommunen har, genom Bokab och
bolagets uppdrag inom fastighetsutveckling, mdéjlighet att ta del av fastigheternas hela
vardedkning efter foradlingsprocessen under forutsattning att Bokab far utveckla
fastigheterna hela vagen till fardig produkt.

Av den underliggande tjansteskrivelsen framgar att markomradena delvis har varderats
av oberoende varderare. Darefter har kommunen gjort egna varderingar utifran
respektive omrades unika forutsattningar, enligt tjansteskrivelsen. N&r &rendet
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behandlades av kommunstyrelsen fick styrelsen se en specifikation éver varderingen for
de omraden som ingar i markbytet. Dar framgar dock inte vilka omraden som véarderats
av kommunen respektive av den oberoende vdrderaren. Vi har inte granskat de
underliggande varderingarna utan avgransat oss till underlagen som kommunstyrelse
och kommunfullmdaktige tagit del av.

Tjansteskrivelsen redogér for varderingen av marken som omfattas av markbytet. Mark
som dverfors fran Bokab till kommunen &r varderad till cirka 11 mnkr. Mark som éverférs
fran kommunen till Bokab &r varderad till ca 15,2 mnkr. | tjdnsteskrivelsen framkommer
att mellanskillnaden kommer att regleras genom ett tilldggskdpeavtal. | tillaggs-
kopeavtalet framkommer att kommunen kommer att erhalla 4,2 mnkr i det fall Bokab
sdljer byggratter i kommande detaljplan.

Av kopekontrakten framgar att kopeskillingen for respektive fastighet &r 1 krona. Av
kontrakten framgar att forklaringen till kopeskillingen &r att képekontraktet &r en del av
en stérre markbytesaffar.

4.3.Slutsatser och bedémning fér markbyte mellan kommunen och Bokab

Foéljsamhet mot beredningsmall
Vi konstaterar att samtliga tjansteskrivelser ar utformade i enlighet med kommunens mall
for tjansteskrivelser. Avtal har varit undertecknade av motparten infér behandlingen av
kommunstyrelsen och kommunfullmdktige i enlighet med kommunens administrativa
handbok.

Otydligheter kring vad varderingen av marken baseras pd

Det &r centralt bade utifran lagstiftning och ett ekonomiskt perspektiv att varderingen av
marken &r gjord pa ett korrekt satt. Enligt var mening redogdrs inte i tilirdcklig omfattning
vad varderingen av marken baseras pa. Markomradena har enligt tjansteskrivelsen endast
delvis varderats av oberoende varderare. Arendeberedningen har inte redogjort foér vilka
markomraden som den oberoende varderaren varderat och vilka kommunen varderat. Det
framgar dessutom bara kortfattat att kommunens egen vérdering baseras pa respektive
omrades unika forutsattningar.

Effekter pa redovisning och beskattning till félid av markbytet har analyserats men

inte inkluderats i tignsteskrivelser
| uppgifter fran foérvaltningen framkommer att forvaltningen har utrett eventuella
redovisningsmassiga- och skattemassiga effekter innan de lamnat férslag till beslut. Det ror
bland annat huruvida mellanskillnaden vad géller fastigheternas varde ska regleras genom
ett tilldggskOpeavtal eller via aktieutdelning fran Bokab till kommunen. Det férstnéamnda
alternativet valdes da en aktieutdelning inte gar att se som en del av kdpeskillingen. Utover
detta gjordes en analys av det faktum att marknadsvardet pad Bokabs forsalda mark
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Overstiger dess bokférda varde vilket innebdr att markbytet skapar ett skattepliktigt
realisationsresultat, vilket togs i beaktande.

Vi bedémer det som en brist att tjansteskrivelsen i kommunstyrelsens beredning av drendet
inte innehaller dessa analyser och att de darfor inte kommit de politiska beslutsfattarna till
del.

Sammantagen bedémning fér markbytet mellan kommunen och Bokab
For det aktuella stickprovet beddmer vi att beslutsunderlagen i huvudsak har belyst
verksamhetsmdssiga effekter.

Daremot beddmer vi att beslutsunderlagen inte belyst ekonomiska effekter och risker pa ett
tillrackligt andamalsenligt s&tt. Vi baserar detta pa att det finns oklarheter kopplat till vad
varderingen av marken baseras pa och da effekter pa redovisning och beskattning inte har
inkluderats i tjansteskrivelser och darmed inte férmedlats till de politiska beslutsfattarna.
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5. Markéverlatelse till Ytterbygg AB och avtal om hyra av idrottshall i
Karna

5.1.Kort om drendet

Under 2020-2021 beslutades att bygga en ny idrottshall i Karna. | tjansteskrivelser till
beslutet framkommer att Karna skola, friskolan i Karna samt idrottsféreningar har behov av
en idrottshall fér deras respektive verksamheter. Férvaltningen genomférde en upphandling
av hyra fér en ny idrottshall i Kdrna under sommaren 2020. Det lagsta anbudet som
uppfyllde stallda krav pa utformning och kvalitet kom fran foretaget Ytterbygg AB och
kommunstyrelsen godkdande tilldelningsbeslutet i oktober 2020. I januari 2021 beslutade
kommunfullmaktige att godkdnna hyres- och markdverlatelseavtal mellan kommunen och
Ytterbygg AB efter beredning av kommunstyrelsen. | mars 2021 beslutade kommun-
styrelsen att godkadnna ett hyrestilldgg genom ett tilldggsavtal da férvaltningen
uppmdrksammat férdandringar av konstruktionen som inte fanns med i den ursprungliga
upphandlingen. Hanteringen av det specifika drendet illustreras dversiktligt i figur 3 nedan.

Beslut (KF)
Beslut enligt KS forslag

Motsvarande KS december 2020
Protokollsutdrag — KS — 2020-12-16

Okt Dec Jan Mars
2020 2020 2021 2021

| Tjansteskrivelse - Tilldelningsbeslut

A Tjansteskrivelse — Tillaggsavtal
Tjansteskrivelse — Hyres- och markoverlatelseavtal Hyrestillagg idrottshall Kama

Hyresavtal Kérna idrottshall
Markéverlatelseavtal Karna idrottshall

Figur 4. EY:s sammanstélining av drendehanteringen fér markéverlatelsen till Ytterbygg AB avseende hyra av
idrottshall i Kdrna.

5.2.Belysta verksamhetsmassiga och ekonomiska effekter samt risker
Féljande verksamhetsmadssiga och ekonomiska effekter har lyfts fram i beredningen av
drendet:

| tjansteskrivelsen infér beslut om att godkanna hyresavtalet med Ytterbygg AB
framkommer att byggnationen uppges vara i enlighet med lokalférsérjningsplanen foér
behoven i skolverksamhet och féreningsliv i Karna.

Av samma tjansteskrivelse framgar att kommunen erbjuds att hyra idrottshallen av
Ytterbygg AB f6r 1 580 tkr arligen. Hyresavtalet &r skrivet pd 15 ar och borjar att gélla
i juli 2022. | tjansteskrivelsen star ocksa att Karna friskola i sin tur kommer att hyra
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hallen av kommunen till motsvarande 30 procent av kapaciteten och hyreskostnaden.
For nyttjandet pa kvéllar och helger kommer foreningslivet att erldgga taxor i enlighet
med kommunfullmaktiges beslutade taxor.

| tidnsteskrivelsen infor beslut om att godkdnna hyresavtalet framgar att kostnaden for
att hyra hallen av Ytterbygg AB har jamférts med hyreskostnaden foér den senaste
idrottshall som kommunen byggt i egen regi. Hyreskostnaden foér den hallen
(Sparrashallen) &r 2 246 tkr arligen. Av tjansteskrivelsen framgar att hallarna inte ar
fullt ut jamforbara vad galler utformning, men att de fyller samma funktion som fullstor
idrottshall for skola och fdéreningsliv. Forvaltningen beddmer att en inhyrning av
idrottshall i Karna ar det mest fordelaktiga alternativet for kommunen att 16sa sitt
lokalbehov.

| tjansteskrivelser namns att det i kommunens antagna investeringsbudget inte finns
utrymme inom ram fér kommunen att investeraien ny idrottshall i Kdrna med egen regi.
Genom att [ata annan part uppfora byggnaden belastas enligt tjansteskrivelsen inte den
kommunala investeringsbudgeten.

Av underliggande tjansteskrivelse till beslutet om att godkdanna hyres- och markover-
|atelseavtal framgar att Ytterbygg AB far kopa fastigheten Karna 67:1 for en kdpeskilling
om 1,2 mnkr. Fastigheten har enligt tjansteskrivelsen varderats av oberoende
auktoriserad fastighetsvarderare for att sdkerstdlla att forsdljningen sker till ett
marknadspris. Vi har inte granskat de underliggande varderingarna utan avgransat oss
till underlagen som kommunstyrelse och kommunfullmdktige tagit del av.

5.3.Slutsatser och beddmning fér drendet

Féljsamhet mot beredningsmall
Vi kan konstatera att bade hyresavtal och markdverlatelseavtal har varit undertecknade av
motparten infor behandlingen av kommunstyrelsen och kommunfullméktige sasom
kommunens Administrativa handbok féreskriver. Tjansteskrivelser ar uppréattade i enlighet
med kommunens mall.

Ofullstdndig beskrivning av den ekonomiska effekten av leasing
| tjansteskrivelser ndmns pa flera stéllen att en investering i egen regi utesluts da det inte
ryms inom investeringsbudgetens ram. Vi anser att det ar en missvisande beskrivning.
Avtalet ar formulerat pa ett sadant satt att det kan vara att betrakta som finansiell leasing,
vilket &r likstélla med ett avbetalningskdp. Det paverkar kommunens finansiella stalining pa
motsvarande satt som om kommunen gjort investeringen i egen regi. Darfor borde det inte
ha angetts som ett skal att inte vdlja en investering i egen regi. En analys av hyresavtalets
finansiella innebdrd borde istéllet ha presenterats sa att kommunfullméktige pa ett tydligt
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satt kunnat se hur beslutet paverkar kommunens finansiella stalining och framtida
investeringsutrymme.

Bristfallig jamfdrande analys av alternativen dga eller hyra verksamhetslokaler

Det gbérs ingen jamfoérelse av vad driftkostnaden hade blivit om kommunen byggt
idrottshallen i Karna pa egen hand. Vi anser inte att Sparrashallen ar ett tillrackligt
jamférbart alternativ, bland annat eftersom den enligt férvaltningens beskrivning har en
annan utformning. | beredningen framgar inte nar Sparrashallen byggdes men det var
omkring ar 2017, vilket gor den till ett ndgra ar gammalt exempel. Sammantaget bidrar
detta till att vi anser att det inte ar ett likvardigt exempel som presenterats for
kommunfullmdktige. | beredningen borde kommunstyrelsen sdkerstdllt att forvaltningen
hade gjort en uppskattning av kostnaderna for att sjélv genomféra byggnationen av
idrottshallen i Karna.

Problem med kommunens diariesystem férsvarar sparbarheten i dokumentation

Den underliggande tjansteskrivelsen till kommunstyrelsens beslut om tilldelningsbeslut ser
ut att vara diarieford forst ett ar efter att beslutet fattades. Enligt forvaltningen har
handlingen diarieférts pa ett korrekt satt innan beslutet, men for att kunna se det kravs
atkomst till kommunens systemstdd for diarieféring. Att tjansteskrivelsen feldaterats till det
datum da den tagits ut fran diariet férsvarar sparbarheten och transparensen fér den som i
efterhand vill félja drendet. Férvaltningen uppger att systemleverantéren atgardat detta
problem i mars 2022.

Sammantagen bedémning fér markdverlatelsen till Ytterbygg AB och avtal om hyra av
idrottshall i Kérna
Vi beddmer att darendeberedningen i huvudsak har belyst verksamhetsméssiga effekter.

Daremot bedémer vi att beslutsunderlagen innehaller brister vad avser belysta ekonomiska
effekter och risker. Vi anser att kommunstyrelsen inte tillsett en fullstdndig beskrivning av
den ekonomiska effekten av leasingavtalet. Alternativet att hyra idrottshallen har felaktigt
beskrivits som det inte belastar den kommunala investeringsbudgeten, vilket den gér om
hyresavtalet betraktas som finansiell leasing.
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6. Samlad bedémning

6.1.Beddémning utifran revisionsfragan

Revisionsfraga

Bedémning

Har beslutsunderlaget i kommun-
styrelsens beredning och kommun-
fullméaktiges beslut &ndamalsenligt
belyst verksamhetsmadssiga och
ekonomiska effekter och risker i
forhallande till &rendet?

Nej. Vi beddmer i stort att beredningen av arendena
har belyst verksamhetsmdéssiga effekter. Daremot
beddmer vi att det finns brister i arendeberedningen
avseende ekonomiska effekter och risker.

Vi anser bade i stickprovet Hemsé och idrottshallen i
Karna att jamfdrelserna mellan alternativen att dga
eller hyra verksamhetslokalerna ar foér grund. |
beredningen har alternativen endast presenterats
med avseende pa hyreskostnad. Vi anser att
jamforelsen utdver detta dven borde ha beaktat
nuvardesberdkningen av hyresavtalets minimum-
leaseavgifter med leasegivarens implicita rdnta
(diskonteringsfaktor) och restvérde i férhallande till
kommunens alternativa investeringsutgift och
mojliga upplaningsranta. Vi anser att de jamférande
analyserna borde ha redogjort fér kommunens hela
atagande, det vill sdga belyst de ekonomiska
effekterna av avtalet under hela avtalstiden och med
hansyn till alla ovanstdende faktorer. |ett av besluten
rérande ny forskola belystes vissa av faktorerna infoér
kommunfullmdaktiges beslut, men inte alla.

Vianser ocksa att drendeberedningen pa ett tydligare
satt skulle redogjort fér huruvida hyresavtalen ar att
betrakta som operationell eller finansiell leasing, och
redogjort fér de ekonomiska effekter som det medfor
pa kommunens finansiella stdllning. Sammantaget
beddmer vi att beslutsunderlagen vad géller dessa tva
stickprov innehaller brister vad avser belysta
ekonomiska effekter och risker.

Vad galler stickprovet om markbytet mellan Bokab
och kommunen anser vi att det finns oklarheter
kopplat till vad varderingen av marken baseras pa. Vi
konstaterar ocksa att effekter pa redovisning och
beskattning inte har inkluderats i tjdnsteskrivelser
och darmed inte formedlats till de politiska besluts-
fattarna. Vi beddémer darfér att beslutsunderlagen
inte belyst ekonomiska effekter och risker pa ett
tillrackligt &ndamalsenligt satt.
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6.2.Slutsatser och rekommendationer

Syftet med den utékade grundldggande granskningen har varit att bedéma om kommun-
styrelsen har sdkerstallt en tillracklig kvalitet i beredningsunderlaget avseende tre dgrenden
infor beslut i kommunfullméaktige. Var sammanfattande bedémning utifran granskningens
syfte och grunderna fér ansvarsprévning ar att kommunstyrelsen inte sakerstallt detta.

Beddmningen grundar sig i att vi i stickproven konstaterat att beslutsunderlagen inte i
tillrdcklig grad belyst ekonomiska effekter och risker pa ett dndamalsenligt satt. Vi bedémer
bland annat att beslutsunderlagen innehaller bristfélliga jamférande analyser av mojliga
alternativ och inte i tillrdcklig omfattning beskrivit ekonomiska effekter av beslutet. De
beslut som roér hyresavtal innehaller bland annat ingen beskrivning av om hyresavtalen
kommer att klassas som operationella eller finansiella leasingavtal. Finansiella leasingavtal
far en vasentlig effekt pa kommunens finansiella stéllning, vilket kommunfullméaktige borde
informerats om i beredningen av &rendet. Vi konstaterar ocksd att &rendeberedningen
kopplat till hyres- och markoverlatelseavtalen med Hemsd rérande tre férskolor inte pa ett
tydligt satt knutit an till kommunens lokalfdrsdrjningsplan. Lokalférsorjningsplanen ar en
central utgangspunkt for kommunens behov av verksamhetslokaler som borde fungera
styrande for denna typ av beslut.

Mot bakgrund av ovan brister rekommenderar vi kommunstyrelsen att:
Sékerstalla att beslut om nya verksamhetslokaler alltid tar utgangspunkt i kommunens
lokalforsdrjningsplan.
Sdkerstalla relevanta och aktuella underlag for jamforelse infoér beredning och beslut om
att sjalv dga eller hyra verksamhetslokaler.
Tillse att underlag infér beredning och beslut om hyresavtal som kan vara att likstalla
med finansiell leasing tydligt redogdr fér vilka ekonomiska dtaganden detta innebar for
kommunen.
Sdkerstalla att hyresavtal som &r att betrakta som finansiell leasing inkluderas i
kommunens investeringsbudget, pa liknande satt som om kommunen gjort investeringen
i egenregi.
Overvéga att inféra redovisnings- och skattemd&ssiga konsekvenser i kommunens mall
for tjansteskrivelse. Detta for att sdkerstalla att information kring eventuella
skattemassiga dvervaganden som gjorts nar kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

20



EY

Building a better
working world

Go6teborg den 24 mars 2022

An | v
')« ] r.f- Nt
Tia sl beda
e Mot
Elin Mausén
Verksamhetsrevisor

Ernst & Young AB

Bjorn Hulthén
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Mikaela Bengtsson

Certifierad kommunal yrkesrevisor
Kvalitetssdkrare

Ernst & Young AB

?ﬁ' Cowg ;716“*/5 o)

Karin Knutsson
Verksamhetsrevisor
Ernst & Young AB

Hans Gavin

Certifierad kommunal yrkesrevisor och
auktoriserad revisor

Kvalitetssdkrare

Ernst & Young AB

21



EY

Building a better
wor«king woria

Bilaga 1 - Kallférteckning

Avstamningar med tjanstepersoner
Avstamning med ekonomichef samt projektchef, den 21 februari 2022
Mailkorrespondens med ekonom pa Kungélvs kommun, den 15 och 17 mars 2021

Dokumentation
Fokusrapport: Att dga eller hyra sina verksamhetslokaler - hur ser kalkylerna ut i
kommunsektorn? Kommuninvest 2021-04-14.
Handbok fér administration (dnr KS2020/0942)
Kungalvstrions budgetdirektiv 2019-2022
Mall for tjansteskrivelser
Protokoll och beslutsunderlag till arende Hemso

o DnrKS2018/1818: Avsiktsforklaring och samverkansavtal med Hemso.

o Dnr KS2020/0848: Forskola i Nordtag

o Dnr KS2020/1830: Forskola i Tjuvkil

o DnrKS2021/1124: Forskola i Fridhem
Protokoll och beslutsunderlag till arende Markbyte mellan Bokab och kommunen (dnr
KS2018/1818)
Protokoll och beslutsunderlag till &rende Markéverlatelse till Ytterbygg AB och avtal
om hyra av idrottshall i Karna (dnr KS2021/0170)
Reglemente for kommunstyrelsen (dnr KS2019/0226)
Aga eller hyra verksamhetslokaler. Sveriges Kommuner och Regioner 2019.
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Bilaga 2 - Revisionskriterier

Kommunallagens bestdmmelser om ndmndernas ansvar

| kommunallagen framgar att ndmnderna var och en inom sitt omrade ska se till att
verksamheten bedrivs i enlighet med de mal som fullmdktige har bestdamt samt de
bestdmmelser i lag och forordning som géller fér verksamheten. Namnden ska ocksa tillse
att den interna kontrollen &r tillrdcklig och att verksamheten bedrivs pa ett i dvrigt
tillfredsstallande satt. | Kungalvs kommun ar kommunstyrelsen verksamhetsnamnd for
bland annat samhallsbyggnad och teknisk verksamhet samt utbildning.

Kommunallagens krav pa beredningen till kommunfullméktige

Kommunstyrelsen har enligt kommunallagen det &vergripande ansvaret att tillse att
beslutsunderlag finns i arenden som ska behandlas av fullmaktige. Styrelsen ska alltid ges
tillfalle att yttra sig i ett drende som har beretts av en annan ndmnd eller av en
fullmaktigeberedning.

Arendeberedning enligt kommunstyrelsens reglemente

| kommunstyrelsens reglemente® framkommer att ordféranden ansvarar for att de arenden
som ska handldaggas av kommunstyrelsen bereds och féredras i vederbérlig ordning. Det
aligger ocksd kommunstyrelsens ordforande att tillse att samtliga ledamdoter tillsdands
underlag infor beslut.

Kommunens handbok fér administration

Kungélvs kommun har en administrativ handbok® som bland annat beskriver att alla
tjiansteskrivelser utformas enligt kommunens mall for tjidnsteskrivelser. Mallen innehaller ett
antal fasta rubriker som alltid ska anvdndas. Den administrativa handboken betonar vikten
av att underlaget till drendet &r begripligt, saval for férvaltningen och politiken som for
medborgaren, naringslivet och organisationer. Handlaggningen ska vara snabb och effektiv
utan att rattssdkerheten asidosatts.

EU:s statsstodsregler stéller krav pd korrekt marknadspris

Samtliga tre stickprov omfattar &renden dar kommunen har salt mark. EU:s statsstddsregler
stéller krav pd att kommunen inte far sélja fast egendom till ett pris som understiger
marknadspriset eller képer till ett pris som &verstiger marknadspriset. Det ar darfér av vikt
att oberoende varderingar gors for att sdkerstalla ett korrekt marknadspris.

5 Reglemente for kommunstyrelsen (dnr KS2019/0226)
6 Handbok for administration (dnr KS2020/0942).
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Bilaga 3 - Centrala begrepp for ekonomisk kalkyl av daga respektive
hyra verksamhetslokaler

Nuvardesberdkning och diskonteringsranta

Vid en berdkning av framtida kassafléden dr det av vikt att nuvdrdesberdkna en utgift eller
en intdkt som intraffar nagra ar framat. Att fa 100 kronor idag ar mer vart an att fa 100 kr
om 10 ar. | berdkningen av nuvardet nyttjas en diskonteringsrdnta. For att faststélla
diskonteringsréntan behéver hansyn tas till bade den del av investeringen som finansieras
med 1an och den del av som finansieras med eget kapital. Eftersom amortering av skulder &r
ett satt att anvdnda eget kapital kan det vara rimligt att fér en kommun genomgaende
anvanda upplaningskostnaden som diskonteringsranta.

Restvarde

Fastigheten kommer efter avtalstiden ha nagon form av restvérde. | &ga-alternativet
kommer detta varde att tillfalla kommunen/regionen. | hyra-alternativet kommer véardet att
tillfalla den privata aktéren.

Investeringsutgift

Investeringsutgiften kan fér samma fastighet variera ordentligt. Det galler for bade dga- och
hyra-alternativet. Exempelvis kan en upphandling med manga skall-krav och en detaljerad
beskrivning av hur byggnaden ska vara utformad forsvara for leverantoren att halla ett [agt
pris.

Avkastningskrav

Avkastningskravet ar den lagsta procentuella avkastning som, i det har fallet, den privata
aktdren kan acceptera for att genomféra en investering. Man kan sdga att deninkluderar tre
olika komponenter: dels handlar det om kostnaden for att avstd pengar idag, dels den
forvantade inflationen, dels en riskkomponent. Avkastningskravet kan skilja sig fran
kommunens/regionens diskonteringsrdanta da den privata aktéren vill ha en avkastning
utdver rantekostnaden pa det kapital som gar till investeringen. Avkastningskravet
samvarierar alltsd med réntan. Saledes maste man i analysen géra koordinerade antaganden
om rdnta och avkastningskrav.

Ovanstdende beskrivningar har hdmtats fran Kommuninvests fokusrapport: Att dga eller
hyrs sina verksamhetslokaler - hur ser kalkylerna ut i kommunsektorn? (Kommuninvest
2021-04-14)

24



Bilaga 4 - Sammanstadllning o6ver fdrvaltningens jamférelser av
hyreskostnader infér beslut om tre férskolor

Hyreskostnad /ar Hyreskostnad / m?
Planerade nybyggnadsprojekt
tilsammans med Hemsd
Nordtag férskola 4 674 000 kr 2 149 kr*
Tjuvkils forskola 3189 455 kr 2 243 kr*
Tveten (Fridhems forskola) 3926 000 kr 2 280 kr*
Senast byggda férskolor i
kommunens regi
Diserdds forskola 4711 720 kr 3 469 kr
Kareby férskola 2919 417 kr 2 189 kr
Hyreskostnader fran andra
aktorer
Hyra av konceptférskola fran 2 000 -2 200 kr **
Skanska, Peab mfl
Kostnaden for att hyra in
modulférskola
Modulférskola 1 650 kr***

Tabell 1. EYs sammanstélining av jdmférande analyser som presenteras i tidgnsteskrivelser till drenden med dnr
KS2020/0848, KS2020/1830 samt KS2021/1124.

*Inkluderat internt pdaslag pa hyran (utéver hyran till Hemsd). Notering enligt
tjansteskrivelser: Det interna paslaget ska tdcka kostnader for bland annat underhall av
ytskikt pa tak, vdggar och golv, inventarier, inbrottslarm, sophdmtning, snéskottning med
mera.

** Avser i flera fall kallhyror. Notering enligt tjansteskrivelser: Dessa hyror &r inte
jamforbara rakt av da det i flera fall &r kallhyror dar paslaget i forvaltningens internhyra foér
varme, skétsel mm berdknas blir hogre én i hyresavtalet med Hems® som &r en varmhyra.
Flera av ramavtalsleverantérerna har aven férutsatt ett markpris som ligger mycket lagre
an det marknadsmadssiga priset enligt varderingen som férvaltningen inhamtat.

***Avser kallhyra. Notering enligt tjansteskrivelser: innebar en stérre investering for
kommunen i markarbeten, VA-anslutningar, grundldggning och byggnation av lekgard.
Uppskattat investeringskostnad ar 10-12 mkr. Hogre kostnad fér investering och skétsel,
uppvarmning mm av en modulférskola ger ett paslag i om minst 400-500 kr pa internhyran
inom forvaltningen.
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