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Sammanfattning

Vi har av Kumla kommuns revisorer fatt i uppdrag att genomfora en uppféljning av en
granskning som genomfordes ar 2009 avseende Kommunfastigheter. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2014.

Revisorerna vill kontrollera om den kritik som framférdes i tidigare granskning har lett till
forbéattringar.

Vi kan konstatera att det fortfarande saknas fullstandiga underhallplaner. Vi anser att tidigare
kritik ar berattigad. Rekommendationen kvarstar, d.v.s. att ta fram underhallsplaner for varje
fastighet.

Att minska energiforbrukningen har varit och &r ett prioriterat mal. Arbetet har fallit val ut. Sedan
ar 2009 har energiforbrukningen minskat fran 25 miljoner kWh till 22 miljoner kWh. Malet &r att
minska forbrukningen med ytterligare tio procent fram till ar 2020.

Det har gjorts en viss genomgang och 6versyn av villkor och nivaer i hyresavtalen i syfte att
internhyrorna ska tacka de verkliga kostnader som &r hanférliga till aktuellt hyresobjekt. For
nyproduktion galler detta fullt ut. For aldre objekt, speciellt de objekt som tagits dver fran kultur-
och fritidsforvaltningen, &ar det sa att det inte ar helt latt att harleda tidigare investeringar i
byggnaderna. Detta ar inget stort problem och det kommer att I6sa sig pa sikt i takt med att
fastigheterna underhalls och reinvesteras i.

Budgeten bygger inte pa faktiska behov. Budgeten utformas som 6vriga forvaltningars budgetar, i
huvudsak upprakning av tidigare ars budget. Det medel som Kommunfastigheter har att halla sin
budget ar forutom allman aterhallsamhet att anvanda underhall som en regleringspost.

Kommunfastigheter har de senaste aren varit lyckosamma i att halla sin budget. Aven prognos
och uppféljning fungerar val. Det gérs en manadsvis ekonomisk prognos och for aren 2012-2013
har pricksdkerheten i prognoserna varit god.

Internhyressystemet &r enligt var bedomning val utformat. Det finns tydliga gransdragningar som
talar om vad hyresgésterna har ansvar for och vad Kommunfastigheter har ansvar for. Ansvaret
for att minska lokalanvandandet borde dock inte ligga pa Kommunfastigheter utan hos
hyresgasterna. Vi rekommenderar att nagon form av lokalstrategisk funktion inrattas i
kommunen.

Sammanfattningsvis ser Kommunfastigheter ut ungefar som vid tidigare granskningstillfalle.
Undantaget ar den framgangsrika satsningen pa energibesparande atgarder. Var bedémning &r att
det i huvudsak ar en val fungerande verksamhet med god kontroll pa kostnader och intakter. Det
viktigaste, anser vi, ar att ta fram ordentliga underhallsplaner som kan anvéndas i samband med
budgetprocessen. Nivan p& underhdllet bor diskuteras i samband med denna. Aven om det inte
blir mer pengar till underhall ska man i alla fall vara medveten om vilka konsekvenser det blir.
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Bakgrund

Vi har av Kumla kommuns revisorer fatt i uppdrag att genomfora en uppféljning av en
granskning som genomfordes ar 2009. Uppdraget ingar i revisionsplanen for ar 2014.

Revisorerna vill kontrollera om den kritik som framférdes i tidigare granskning har lett till
forbéattringar.

Syfte

Syftet med granskningen &r i huvudsak att félja upp den kritik som framférdes i forra
granskningen:

- Hur har arbetet med framtagandet av fullstandiga underhallsplaner for att sakerstalla att
budgeterade medel for underhall &r tillrackligt?

- Hur gar arbetet med att minska energiforbrukningen i fastigheterna?

- Har det gjorts en tydlig genomgang och 6versyn av villkor och nivaer i hyresavtalen sa att
internhyrorna tacker de verkliga kostnader som ar hanférliga till aktuellt hyresobjekt?

- Ar budgeten utformad efter verkliga kostnader istillet for procentuella upprakningar
utifran féregdende ars budget?

Dessutom belyser vi:

Ekonomiskt utfall 2012-2013

Prognosarbete och uppféljning

Hyressystemets konstruktion och effekter

Kommunfastigheters organisatoriska struktur och funktion

Revisionskriterier

Vi har bedéomt om Kommunfastigheter genomfort nagra forandringar med anledning av tidigare
framford kritik.

Ansvarig styrelse

Granskningen har avsett kommunstyrelsen vilken ansvarar for Kommunfastigheter.

Rapporten &r saklighetsgranskad av Klas Agnemyr, Kommunfastigheter.
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Metod

Granskningen har genomforts genom:

Insamling och studier av relevanta dokument

Intervjuer med berérda tjansteman hos Kommunfastigheter

Telefonintervju med Kommunstyrelsens ordf. och vice ordf.

Telefonintervjuer med hyresgéster

Projektorganisation

Granskningen har genomférts Géran Andersson, konsult.

Organisation

lakttagelser

Forvaltningschef

Stodfunktioner

Byggadministration Forvaltningsavdelning Fastighetsservice Nya badet

Fastighetsingenjor

Ansvarig styrelse for Kommunfastigheter ar kommunstyrelsen. Forvaltningen bestar av fyra
huvuddelar férutom administrativa stédfunktioner och en avdelning som arbetar med
energifragor. Det ar byggadministration, forvaltningsavdelningen, fastighetsservice och Nya
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badet. Forvaltningsavdelningen leds av en fastighetsingenjoér som har sin avdelning organiserad i
1) Ventilation, styr och reglerteknik, 2) VVS, 3) EL, 4) Byggnadssnickare och 5)
Reparationsgrupp. Fastighetsservice servar verksamheterna och bestar av tre omraden och en
avdelning for forvaltningsbyggnader.

Analys och beddmning

Vi bedémer att organisationen ar andamalsenlig.

Underhallsplaner och budget for investeringar

lakttagelser

Fullstandiga langsiktiga underhallsplaner saknas fortfarande. Underhallet planeras i huvudsak for
tre ar at gangen. Anledningen till detta ar att Kommunfastigheter ar en forvaltning som
underkastas kommunens vanliga budgetprocess. For tex. ar 2014 finns en faststélld
investeringsbudget, omfattande saval nybyggnation som underhall, och for aren 2015 och 2016
finns en plan, precis som for alla andra forvaltningar i kommunen.

Analys och bedémning

Det saknas fortfarande efter fem ar fullstandiga underhallsplaner. Var slutsats &r att ingenting
egentligen hant pa detta omrade sedan forra granskningen. Kommunfastigheter ar forvisso en
forvaltning vars medelstilldelning hanteras pa samma satt som 6vriga forvaltningar i kommunen.
Detta hindrar inte att langsiktiga underhallsplaner tas fram. Oavsett om verksamheten bedrivs i
forvaltningsform eller bolagsform finns det ett behov av framforhallning. Var rekommendation ar
saledes densamma som i tidigare granskning, d.v.s. att langsiktiga underhallsplaner tas fram.
Detta skulle ocksa underlatta i kommunens budgetprocess. Det skulle bli tydligare vilka behov
som finns av t.ex. pengar till att underhalla fastigheterna.

Minskning av energiférbrukningen i fastigheterna

lakttagelser

Kommunfastigheter arbetar aktivt med att minska energiférbrukningen. Inte bara genom att
investera i styr- och reglerutrustning utan dven genom att forsoka paverka hyresgasternas
beteenden. Bland annat planeras ett antal val synliga elmatare/skarmar i flera av
skolbyggnaderna. Tanken d&r att skdrmarna forutom att skapa medvetenhet om
energiforbrukningen ocksa ska kunna anvandas som en del i undervisningen i skolorna.

Sedan ar 2009 har energiforbrukningen minskat fran ca 25 miljoner kWh till ca 22 miljoner kWh
2012. Minskad energiforbrukning ar ett prioriterat mal i budget 2014 och flerarsplan 2015-2016.
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Under de senaste aren har det genomforts flera investeringar i energibesparande syfte. Ytterligare
investeringar finns i budget 2014 och planen for 2015-2016.

Kommunfastigheter har anlitat Sweco for att gora en kartlaggning éver vilka energibesparande
atgarder som kan goras ytterligare. Malet &r att sanka energiforbrukningen med 10 procent fram
till &r 2020. | en rapport fran Sweco daterad 2014-04-14 framgar hur detta kan bli mojligt.

Analys och beddmning

Arbetet med att minska energiforbrukningen &r ett prioriterat mal och har varit sedan ar 2009.
Arbetet har lonat sig och vi kan se en stadigt minskad trend i energiforbrukningen. Malet ar att
minska ytterligare genom att investera i allt mer sofistikerade uppvarmnings- och
ventilationssystem.

Villkor och nivaer i hyresavtalen

lakttagelser

En genomgang har till viss del gjorts For aldre hyresobjekt &r det svart att harleda tidigare
investeringar sa att hyrorna kan beraknas pa faktiskt kostnader. For nyproduktion och
ombyggnader bygger hyran pa produktionskostnaden med paféljande kapital- och driftkostnader.

Analys och beddmning

Varje hyresobjekt foljs avseende driftkostnader och investeringar. For nyare hyresobjekt dar man
fran borjan foljt saval investeringar och drift finns det majligheter att basera hyran pa verkliga
kostnader. Det som Deloitte avser i sin rapport &r framfor allt kultur- och fritidsforvaltningens
tidigare byggnader och déar ar det fortfarande sa att tidigare investeringar ar svara att fa grepp om.
Det hér &r alltsé ett ”problem” som kommer att l6sa sig pa sikt.

Budgeten for Kommunfastigheter

lakttagelser

Budgeten bygger i huvudsak pa de intdkter som Kommunfastigheter berdknas fa in under aret
Tidigare har det varit sa att intakterna inte rackt fullt ut. Extra pengar har da tilldelats i samband
med den normala budgetprocessen i kommunen. Budgetramen var 2012 pa 11,4 miljoner kronor.
Tanken ar att Kommunfastigheter ska vara nollbudgeterad, d.v.s. leva pa sina intakter. For 2013
minskades darfor budgetramen till 4,6 miljoner kronor och fér 2014 har man ingen budget alls.

| huvudsak bygger budgeten fortfarande pa procentuella uppréakningar utifran foregaende ars
budget. Denna ordning ar vad som galler for dvriga forvaltningar i kommunen ocksa.
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Analys och beddmning

Budgeten beréknas inte efter faktiska kostnadsforandringar. Det ar fortfarande sa att den &r ett
resultat av procentuella uppréakningar. Detta far till foljd att Kommunfastigheter far klara sig pa
de pengar man far i budgetprocessen. Anpassningen till att klara sin budget far ske genom att 6ka
eller minska pa underhallet. Det har har baring pa underhallsplanerna. Det behdvs en ordentlig
langsiktig plan for hur fastigheterna ska underhallas. Det kravs kanske stora insatser till en bérjan
for att fa upp nivan och sedan kan mer ordindra underhallskostnader inrymmas i budgeten. |
huvudsak styrs Kommunfastigheters ekonomiska utrymme av vad som kommer ut ur
budgetprocessen och inte efter verkliga behov.

Prognosarbete och uppfdljning

lakttagelser

Prognos dver det ekonomiska resultatet gors manadsvis. Prognosen beskriver manad for manad
hur det ekonomiska utfallet forvantas bli. En genomgang av aren 2012 och 2013 visar att
prognosarbetet fungerar. Avvikelser enskilda manader forekommer men for aret som helhet har
det visat sig att prognossakerheten ar hig for respektive ar.

Som underlag till den ekonomiska prognosen ligger prognoser for t.ex. energiférbrukning och
ovriga driftkostnader.

Liksom tidigare granskning konstaterat sker en manadsvis rapportering till kommunstyrelsen av
det ekonomiska utfallet.

Analys och bedémning

Vi beddmer att prognos- och uppféljningsarbetet fungerar val. Pricksdkerheten &r hdg i
prognosarbetet och vid befarade avvikelser agerar Kommunfastigheter genom att anpassa sina
kostnader.

Hyressystemets konstruktion och effekter

lakttagelser

Hyran for respektive fastighet ar i storsta mojliga man baserad pa de kostnader som varje
fastighet for med sig. Det finns dartill en gransdragningslista som séger vad som hyresgésterna
ska ansvara for och vad Kommunfastigheter ska ansvara for. | huvudsak ansvarar hyresgésten for
l6sa inventarier, lassystem, larm, verksamhetsanpassad specialutrustning etc. Aven inbrott och
skadegorelse &r hyresgastens ansvar. Kommunfastigheter ansvarar for byggnaderna,
byggnadernas installationer och fast inredning.
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Hyressystemet sasom det &r utformat idag ger sma incitament for hyresgasterna att hushalla med
lokaler. Hyresgasterna far sina hyreskostnader tackta i budgeten. Ansvaret for att minska
lokalanvandandet i kommunen vilar p& Kommunfastigheter. Men Kommunfastigheter har sma
mojligheter att paverka verksamheterna.

Analys och bedémning

Allt underhall som har med fastigheterna att gora finansieras via hyran. Det innebar att
Kommunfastigheter har som ansvar att tillhandahalla lokaler som &r i ett gott skick saval inre som
yttre. Skadegorelse, t.ex. pa skolor, kan inte Kommunfastigheter paverka i nagon hogre
utstrackning. Det kan daremot skolorna gora genom att paverka attityder och/eller vidta andra
atgarder. Det finns salunda incitament for hyresgasterna att vara aktsamma med lokalerna. Det
kan inte vara pa nagot annat sétt.

Ansvaret for att minska lokalanvandandet borde ligga hos hyresgasterna. Kommunfastigheter
forvaltar och hyr ut lokaler. Var rekommendation &r att ndgon form av lokalstrategisk funktion
inrdttas i kommunen. Det behdver inte vara en heltidstjanst utan det racker formodligen med att
nagon redan existerande funktion far det 6vergripande ansvaret att se 6ver lokalanvandandet.

Syftet med ett internhyressystem &r att skapa affarsmassighet. Kommunfastigheters roll borde
vara sasom vilket fastighetsbolag som helst, t.ex. Kumlabostader. Om hyresgasten vill ha en
ombyggnad ska inte Kommunfastigheter ta stallning till detta. Ombyggnader ska paverka hyran
och om hyresgasten behdver mer pengar till hyra far detta tas i budgetprocessen som vilka andra
kostnader som helst.

KPMG, dag som ovan

Go0ran Andersson
Konsult
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