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1.  Inledning

1.1. Bakgrund

| Stenungsunds kommun finns ideella féreningar som hyr, &ger eller arrenderar
anlaggningar/lokaler och som ansvarar for skétsel och underhall av dessa. De
fértroendevalda revisorerna har identifierat att en risk kan féreligga fér bristande
underhall och skétsel av kommunala anlaggningar/lokaler, bade dar kommunen har
ansvar men aven dar ideella foreningar har ett ansvar.

Med anledning av detta dnskar revisionen genomftira en dversiktlig kartlaggning av hur
ansvaret for skétsel och underhall av anlaggningar/ickaler ar férdelat mellan
kommunen och ideella féreningar.

1.2.  Syfte och revisionsfragor

Syftet med forstudien ar att ge revisorerna &versiktlig kunskap om underhall och
skotsel av  kommunala anlaggningar/lokaler i Stenungsunds kommun och
ansvarsfordelningen mellan kommunen och ideella féreningar.

Syftet har preciserats i féljande revisionsfragor:

- Hur sakerstiller kommunen ett &ndamalsenligt underhall och skétsel av
anlaggningar och lokaler?

- Hur ar ansvaret fér underhall och skotsel av anlaggningar/lckaler férdelat mellan
kommunens fastighetsforvaltning och foreningarna?

- Vid vilka av kommunens anlaggningar/lokaler ansvarar ideella féreningar helt eller
delvis for underhall och skétsel?

~  Hur ser kompensationen ut till féreningarna for skétsel och underhall?

- Paverkas skétsel och underhall av féreningarnas ekonomiska situation?

1.3. Avgransningar

Forstudien &r inriktad pa att ge en oversiktlig bild av omradet och syftar i forsta hand till
att utgéra ett kunskapsunderlag for revisorerna i det fortsatta granskningsarbetet.

1.4. Metod

Férstudien bygger pd genomgang av relevant dokumentation och telefonintervju med
fritidschef och fastighetschef. Kontakt har ocksa tagits med underhalisansvarig inom
fastighetsférvaltningen och fritidskonsulent pa fritidsavdelningen. Vi har inom ramen fér
granskningen aven tagit del av exempel pa avtal.

De dokument som granskats framgar av dokumentférieckningen i bilaga 1.




[

21.

i

§

aonl E”HHHH“,.M
§FW§%%IE§HE“" £l ERNST & YOUNG

Skotsel och underhall

Ansvar for underhall och skétsel av kommunala anldaggningar och lokaler

Fastighetsférvaltningen i Stenungsunds kommun &r en intern kommunal verksamhet
som internt hyr ut kommunala fastigheter och ansvarar fér dess underhall. Ansvaret
innefattar ocksa langsiktig planering av underhall och fastighetsforvaltning.
Fastighetsforvaltningen lyder under kommunstyrelsens samhéllsbyggnadsutskott.

Enligt fastighetsforvaltningen delas underhall av fastigheter in i inre och yitre underhall
samt | planerade och oplanerade underhalisdtgarder. Bade fastighetschef och
underhallsansvarig inom fastighetsforvaltningen patalar att fastighetsférvaltningen
under lang tid inte har haft mdjlighet att genomféra planerat underhallsarbete i den
omfattning som kravts, utan framst genomfért sakallat oplanerat underhalisarbete
(reparationer) nér behov uppkommit. Kommunfullmaktige har dock beslutat om att
tilldela fastighetsforvaltningen tio miljoner extra i medel per ar under 2010-2011 for att
arbeta med planerat underhall, vilket inneburit aft fastighetsférvaltningen under 2010
och innevarande ar ékat sitt planerade underhail.

Férvaltningen anvénder sig av ett system som réknar ut behov av underhall pa
kommunens fastigheter. Utefter denna analys gér fastighetsférvaltningen en prioritering
for ett ar framat. Av fastighetsférvaltningens sammanstélining av underhallsbehov i
kommunens fastigheter framgar att underhallsbehovet under 2010 beraknades till en
kostnad pa cirka 23 miljoner kronor och att en prioritering gjordes for att genomféra
underhall for cirka tio miljoner kronor. Aven i Stenungsunds kommuns arsredovisning
framgar i fastighetsférvaltningens redogérelse att arbete for att atgérda ett stort
underhallsbehov har pabérjats. Vidare framgar att “planerat underhéll har genomférts
med 75 kr/kvm, vilket dr en pétaglig 6kning jamfort med 2009 men mycket eftersatt
underhall aterstar att atgardas” Under 2009 uppgick planerat underhall till 12 kr/kvm
och under 2008 var kostnaden 45 kr/kvm'.

Fastighetschefen patalar vikten av att kunna héja det planerade underhaliet. | analysen
infér framtiden i arsredovisningen framgar att resurserna &r knappa bade avseende
vissa nyckelfunktioner och avseende fastighetsunderhall. Resurser antas kunna
frigsras genom energieffektivisering och  driftoptimering.  Finansiering  av
underhallsatgarderna antas dock behéva ske genom en “hyresniva som medger
skéliga underhélisnivaer’.

Fastighetsforvaltningen har ingen  langsiktig underhdllsplan, men  enligt
fastighetschefen pagar ett arbete inom forvaltningen for att ta fram en.

' Som en jamférelse kan namnas att i det kommunala fastighetsbolaget Stenungsundshem
uppgick planerat underhall till 203 kr/kvm under 2010.
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2.2. ldeella féreningars ansvar for underhall

| vissa fall hyr eller arrenderar ideella féreningar kommunatla iokaler/anl&ggningar och
kan enligt avtal mellan kommunen och féreningen ansvara helt eller delvis fér underhall
i och av fastigheten. Dessa lokaler/anldggningar finns inte inlagda i det system for att
rakna ut underhalishehov som fastighetsférvaliningen anvander sig av och
fritidsavdelningen har inget liknande system. Fritidsavdelningen genomfér dock arligen
en besiktning av fastigheten.

Innan 1997 hade den davarande fritidsnamnden ansvar for bade uthyrning och
underhall av lokaler och anléggningar dar fritidsverksamhet bedrevs och hade dérmed
ocksa mojlighet att paverka hyresnivaerna, enligt fritidschefen. Stenungsunds kommun
valde 1997 att férandra sin organisation och tillskapa fastighetsférvaltningen, som
bland annat skulle ansvara for underhall av kommunens fastigheter* samt internt hyra
ut fastigheter tifl exempelvis fritidsavdelningen. Enligt fritidschefen skrevs dock inte
avtalen med ideella féreningar om, varfér féreningar helt eller delvis kan ansvara fér
underhallet. Enligt fritidschefen borde avtalen skrivits om sa att skotsel och underhall
ingick i féreningarnas hyra.

Bada fritidschefen och fastighetschefen menar att féreningarna inte alitid klarar av att
bara det ibland omfattande underhall som kravs. Ett aktuellt exempel &r Stenungsunds
ridklubb som enligt bade fastighetschefen och fritidschefen har omfattande
renoveringsbehov pa en av sina fastigheter vilken dgs av kommunen, men har inte
ekonomiskt utrymme for att genomféra underhallet. Samtidigt har varken
fritidsavdelningen eller fastighetsférvaltningen budgeterat for att underhalla fastigheten
eller ansvar for detta. Enligt fritidschefen foreligger en risk for att verksamheten far
lagga ner, vilket bland annat inneburit att bade fritidsavdelningen och
fastighetsférvaltningen anda har valt att bekosta visst underhail av fastigheten.

Av Stenungsunds kommuns arsredovisning 2008, 2009 och 2010 framgar under
fritidsavdelningens analys av framtiden att kommunens féreningsdrivna anléggningar i
dag har stora underhallsbehov, som inte kommer att minska.

Féreningarnas underhallsansvar och regleringen av detta stadgas i avtalet mellan
kommunen och féreningen. Ett exempel ar arrendeavtalet mellan Stenungsunds
kommun och Stenungsunds ridklubb. | detta framgar under rubriken underhall att
*arrendatorn ska véarda och underhélla arrendestéllet samt svara fér bade yttre och inre
underhdil av byggnader och manege.. Skulle stérre skador uppsté pa stomme eller tak,
sa kallade “skalskador’ sa skall en separat férhandling ske mellan jorddgaren och
arrendatorn dar man kommer ¢éverens om vem som skall sta fér vad nér det géller
skadan”. Av avtalet framgar ocksa att besiktning av arrendestallet sker en gang per ar
och ufférs av fritidsavdelningen och fastighetsférvaltningen gemensamt med
ridklubben.

2 Har avses inte de fastigheter som &gs av det kommunala fastighetsbolaget
Stenungsundshem.
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2.2.1.

2.3.

Vi har i granskningen &ven tagit del av kommunens avtal med Stiftelsen
Koppersvallens ishall. Ishallen drivs av stiftelsen men fastighetsférvaltningen ansvarar
for underhallet. Avtalet ar tecknat 1987 och innehdller ingen klausul om
indexupprakning av hyran. Vidare framgar inte vem som ansvarar for underhallet av
ishallen utan endast att "stiffelsen atager sig att pa ansvarsfullt sétt varda fastigheter
och inventarier, samt bidra till att halfa driftskostnademna pé en sé lag nivé som méjligt”.

Vissa ideella féreningar arrenderar dven mark av kommunen. Dessa avtal ansvarar
mark- och projekteringsenheten fér. Fritidschefen menar att de ideella féreningama
ibland har uttryckt en osikerhet avseende till vilken forvaltning/avdelning de ska vénda
sig till vid fragor om skétsel och underhall.

Férandrat system for internhyra

Fastighetsforvaltningen har i mars 2011 beslutat om férslag till féréndringar av
systemet fér internhyra. Férslaget har dnnu inte antagits av kommunstyrelsen. Enligt
forslaget ska fastighetsférvaltningen vara hyresvard och ett avtal ska upprattas med
den férvaltning/avdelning som bedriver verksamhet i lokalen. Det innebar att
fastighetsférvaltningen kommer att hyra ut till fritid/kulturavdelningen som sedan
vidareuthyr till en férening. Alla 16pande kontakter med extern hyresgést sker i dessa
fall av fritids/kulturavdelningen.

Enligt fastighetschefen kommer fritidsférvaltningen att kunna aviala med
fastighetsférvaltningen om huruvida underhall ska inga i hyran eller inte. Om en
férening inte klarar av att ansvara fér underhdll, trots att detta &r avtalat, kommer
fritidsavdelningen aftt har ett tydligt ansvar for underhaliet.

Bidrag for skétsel och underhall

Ideella foreningar som &dger, hyr eller arrenderar en lokal har mojlighet att soka ett sa
kallat anlaggningsstéd for att fa ekonomisk kompensation for driftskostnader och vissa
underhallskostnader. Féreningarna kan saledes fa bidrag for drift eller underhall
oavsett om iokalen ar kommunalt dgd eller inte. Bidragsreglerna ar enligt uppgift fran
fritidschefen beslutade av kommunfullmaktige. For att fa del av bidraget finns foljande
bestammelser:

- Minst 25 % av féreningens totala medlemsantal ska vara mellan 7-20 ar.

- Faéreningen ska bedriva sin huvudsakliga verksamhet fér barn och ungdomar i eller
pa fastigheten/anlaggningen.

- Anlaggningsstddet utgar endast efter séarskild prévning fran fall till fall. En
forutsattning fér att bidrag ska utga ar att planering, projektering, nybyggnation,
tillbyggnation etc. sker i samarbete med fritidsavdelningen.

- Vid bidragsgivning ska anlaggningarnas nyttjandegrad och betydelse for
kommunens ungdoms- och fritidsverksamhet beaktas. Nyttjandegraden ska
redovisas vid bidragsansokan.
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2.4.

- Féreningen ska uppratta en speciell styrelse eller utskott som ansvarar for drift och
skotsel av anlaggningen. Bokféring och bokslut avseende drift och skétsel ska vara
skilda fran foreningens dvriga verksamhet.

Anlaggningsstodet ar uppdelat i tva delar, driftsbidrag och underhallsbidrag.
Driftsbidraget baseras pa faktiska kostnader fran senaste bokslut som foreningen haft
for uppvarmningskostnader, el, vatten, sotning, renhéllning, rantor, férsakringar,
arrendeavgifter, vagavgifter och kartframstalining. Uthyrningsintékter for uthyrning av
stadigvarande verksamhet samt stallplatser till privata hastégare ska dras av fran
driftskostnaderna. Bidraget betalas ut halvarsvis till foreningen.

Enligt fritidsavdelningen utgdr dven hyra grund for driftshidrag. Enligt fritidschefen ar
det endast en felskrivning att hyra inte star med som grund for driftsbidrag, som
troligtvis harstammar fran att bidragsreglerna formulerades om 2000.
Fritidsavdelningen betalar ut max 90 procent av foreningarnas faktiska driftskostnader.
Det saknas riktlinjer for hur nivan pa driftsbidraget ska bestdmmas och det ar darmed
upp ftill fritidschefen att besluta om nivan, i enlighet med delegation fran
kommunstyrelsen.

Underhéalisbidraget utbetalas under verksamhetsarets forsta kvartal och bygger pa en
arlig besiktning som fritidsavdelningen genomfér. | samband med besiktningen
upprattas en underhalls- och reparationsplan. Enligt bidragsreglerna ar en forutsattning
for underhallsbidrag att det bidrag féreningen erhallit for tidigare anmarkningar har
atgéardats.

Enligt fritidschefen bjuds fastighetsférvaltningen in till de besiktningar som avser de
kommunala anlaggningarnallokalerna. Aven avtalet mellan kommunen och
Stenungsunds ridklubb stadgar exempelvis att besiktning ska genomféras av bade
fritidsavdelningen och fastighetsférvaltningen. Enligt fritidschefen deltar dock inte alltid
fastighetsforvaltningen.  Fritidsavdelningen anlitar vid besiktningstilifallen externa
personer for att utféra besiktningen. Utifran genomférda besiktningar prioriterar
fritidsavdelningen behovet av underhall.

Kommunfullmaktige beslutade 2010 att tillsatta en tilifallig beredning fér att genomfora
en 6versyn av hela det kommunala samhallsstédet till féreningsliv och organisationer.
Beredningen bestar av sju personer med representation fran varsitt politiskt parti och
pagar for narvarande. Enligt fritidschefen arbetar beredningen bland annat med att se
dver vilka de faktiska kostnaderna éar for foreningarna i lokaler och anléggningar.

Kommunala lokaler dir féreningar ansvarar fér skétsel och underhall

Enligt uppgift fran fritidsavdelningen ansvarar ideella féreningar for skotsel och
underhall i féljande kommunala lokaler/antdggningar:
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. Klubbhus - Furuffa Friluftsfrémjandet
Kiubbhus - Furufiall __ stenungsunds orlenterlngsklubbw _
Klubbhus Karrakullevagen Kyrkenorum ' Steungsunds Scoutkar e
Tranlngslokal Kristinedalsskolans Steungsunds kampsportakademl
_gymnastiksal, kallare e
“Klubbhus Svenshogen, bastu, lada och Jorlanda IF

| motlonsspar— e " i
'~ Klubbhus, fotbollsplaner - S\;renshogenSSFJOf’ﬁk'Ubb e e

“Fastigheten Stenungsundijordhammar _____ Stenungsunds Ridkiubb

Vidare finns ett antal féreningar som arrenderar mark av kommunen; Stenungsunds
dragkampsklubb, Stenungsunds orienteringsklubb, Stenungsunds Motorsallskap,
Stenungsunds pistolklubb, Stenungsunds skyttegille och Vallens idrottsforening.
Samtliga dessa féreningar som hyr/arrenderar lokaler/anlaggningar och/eller mark
erhaller driftsbidrag. Totalt betalade fritidsavdelningen ut cirka 1,4 miljoner kr i
driftsbidrag under 2010.

Enligt fritidsavdelningen har avdelningen endast haft mojlighet att betala ut
underhallsbidrag de senaste tre aren. Under 2010 betalade fritidsavdelningen ut totalt
376 000 kronor i underhallsbidrag. Av detta betalades 118 000 kronor ut i
underhallsbidrag till de féreningar som hyr kommunala lokaler/anlaggningar:

el ST gt
Stenungsunds Orienteringskiubb ~~ ~ ~ 10000 Termostat, ventilation

 Stenungsunds ridklubb 7 41500 Underhall i véintan pa beslut om anlaggning _
Sfenungssunds scoutkar 1 " Fasad och fonster |
. Svenshdgens Sportklubb T T 200 " Altandar och kallarfonster )
“Totalt: T TTTTTTTi4go00 B e

2.5. Bedodomning och forslag till fortsatt arbete

Av férstudien framkommer att fastighetsférvaltningen under flera ar framst genomfort
sakallat oplanerat underhall av kommunens fastigheter. Enligt var bedémning foreligger
en risk for kapitalforstéring av kommunens fastigheter om planerat underhall av dessa
inte utfors. Efter att fastighetsférvaltningen ftilldelats extra medel fran
kommunfullmaktige har planerat underhall genomforts i stérre utrdckning under 2010
och 2011, vilket ar positivt. Av granskningen framkommer dock att det finns ett storre
underhallsbehov an vad som varit méjlighet att atgarda. Enligt var mening &r det vidare
bristfalligt att kommunstyrelsen inte antagit en Iangsiktig underhallsplan for
fastighetsférvaltningen.

Fastighetsforvaltningen har ett system for att rékna ut underhallsbehov av kommunens
fastigheter. | detta system finns dock inte de anlaggningar som ideella foreningar
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ansvarar for inlagda, eftersom att fastighetsforvaltningen inte ansvarar fér underhallet
av dessa. Enligt var mening ar det viktigt att det inom kommunen finns en samlad bild
dver fastighetsbestandet och underhallsbehovet.

Fastighetsforvaliningen har tagit fram ett forslag pa nytt system for internuthyrning
inom kommunen, vilket enligt var beddmning kommer tydligéra vem féreningarna ska
vanda sig till vid fragor rérande underhall samt vilken férvaltningfavdelning som
ansvarar fér underhallet, om foreningen inte tar ansvaret.

Av bidragsreglerna framgar grunder for drifisbidrag. Enligt fritidsavdelningen ar aven
foreningens hyra en grund fér driftsbidrag, vilket inte framgar av reglema for
féreningsbidrag. Kommunstyrelsen rekommenderas att sdkerstalla att  korrekt
information framgar av de regler for foreningsbidrag som kommunfullmaktige fattat
beslut om.

| granskningen har framkommit ett exempel pa ett avtal som tecknades 1987 och som
inte innehalier nagon klausul om indexuppridkning av hyra eller vem som ska bara
ansvar fér underhallet. Enligt var mening indikerar detta en bristande avtalshantering
och det kan finnas anledning att revisionen att genomféra en férdjupad granskning av
kommunens avtalshantering.

Utifran foérstudien identifieras foljande forslag till omraden i revisorernas fortsatta

granskningsarbete:

- Planering och underhall av kemmunens fastigheter

- Kommunens avtalshantering

- Grunder fér féreningsbidrag inom kommunen. Hansyn bor tas till det pagaende
arbetef med &versyn av grunder for féreningsbidrag.

Goteborg den 8 juni 2011

Cecilia Svensson Mikaela Bengtsson
Verksamhetsrevisor Verksamhetsrevisor
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3. Dokumentférteckning

- Kommunala féreningsbidrag, from 2007-01-01.

- Utdrag ur kommunfullmaktiges sammantradesprotokoll 2010-12-13, Oversyn av
bidragsbestadmmelser fér handikapp/pensionars- och ej kommunanknutna
foreningar.

- Sammanstélining av féreningar som far driftsbidrag, fritidsavdelningen.

- Sammanstéllining av foreningar som fatt driftsbidrag under 2010, fritidsavdelningen.

- Internhyra i Stenungssunds kommun, samarbetsformer, principer och spelregler fér
interna lokalupplatelser. Fastighetsforvaltningen, mars 2010.

- Stenungsunds kommuns arsredovisning 2010. 2009 och 2008

- Avtal om anldggningsarrende mellan Stenungsunds kommun och Stenungsunds
ridklubb.

- Avtal om del av Kopper 2:1, Norums socken, Stenungsunds kommun, mellan
Stenungsunds kommun och Stiftelsen Koppervallens ishall.




