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Fastighetsforvaltning/ internhyror

1. Sammanfattning

P& uppdrag av Kalix kommuns fortroendevalda revisorer har PwC genomfort en
granskning av hur Samhaillsbyggnadsndmnden, SBN, som ansvarig ndmnd bedriver
fastighetsforvaltningen samt vilken policy kommunen har avseende hyressittning
och andra villkor knutna till upplételsen av verksamhetslokaler. Granskningen har
syftat till att besvara foljande revisionsfraga:

Bedrivs kommunens fastighetsforvaltning inkluderat intern upplatelse
av verksambhetslokaler effektivt, indamalsenligt och med tillricklig
intern kontroll?

e Vir sammantagna bedomning dr att fastighetsforvaltningen och upplételsen av
verksamhetslokaler inte fungerar helt effektivt och &ndamalenligt samt att den
interna kontrollen inom omradet delvis ar otillracklig. Utifran vart stallnings-
tagande lamnar vi nedanstdende rekommendationer:

- Vi foreslar att det gors en 6vergripande strategisk lokalresursplan 6ver minst
fem ar. Samtidigt rekommenderar vi SBN att utveckla och samordna
kommunens fastighetsforvaltning utifran majlig koncernsamordning med
stiftelsen Kalixbo och KIAB.

- For att skapa legitimitet och ett anseende att vara professionell som
fastighetsdgare och fastighetsavdelning s& maste planerat underhall
prioriteras battre dn idag for att undvika kapitalforstoring i kommunens
fastighetbestand.

- Tydliga incitament for hyresgisterna att vara lokaleffektiva behover skapas.
Sadana saknas till stor del i dagslaget. Vidare bor det upprattas skriftliga
hyresavtal med forvaltningarna.

- Fastighetsavdelningen méaste kommunicera och skapa acceptans och
forstéelse hos forvaltningarna for internhyressystemet samtidigt som det ar
viktigt att alla fastighetskostnader synliggors och redovisas tydligt pa
fastighetsobjekten.

- Dessutom kan kommunikationen och lokalplaneringen forbattras om det
utses en lokalansvarig pa de stora férvaltningarna som har regelbundna
lokalplaneringstraffar med fastighetsavdelningen.

- Felanmalningssystemet DeDU behover trimmas in betydligt battre dn idag
mellan hyresvird och hyresgist. Det behover darfor inforas tydliga
“spelregler” samtidigt som forandringen kommuniceras och forankras
tillsammans med utbildningsinsatser ut mot forvaltningarna.

e Viforeslar dven att SBN genomfor en 6versyn av nuvarande organisation inom
fastighetsavdelningen for att sakerstilla att den ar ratt optimerad for en
kostnadseffektiv drift och skotsel av kommunens fastigheter.

e Vir bedomning ar att fastighetsforvaltningen med foreslagna forandringar kan
utvecklas och forbattras tillsammans med en reviderad internhyresmodell.
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Fastighetsforvaltning/ internhyror

2, Inledning
2.1. Bakgrund

Lokalkostnader ar nast efter personalkostnader den storsta samlade kostnads-
posten for en kommun. Stora finansiella risker finns saledes med ett ineffektivt
och/eller om fastighetsforvaltningen inte bedrivs pa ett optimalt satt.

Syftet ar att granska hur kommunen med Samhillsbyggnadsnamnden, SBN, som
ansvarig nimnd bedriver fastighetsférvaltningen, samt vilken policy kommunen har
avseende hyressittning och andra villkor knutna till upplatelsen av verksamhets-
lokaler. Detta for att bl a kunna bedoma om olika lokalutnyttjare/hyresgaster
(forvaltningar) behandlas likvardigt av SBN i hyresfragor. Av sarskilt intresse ar i
vilken utstrackning hyresgast kan paverka hur stora ytor man vill hyra samt om
minskade lokalytor leder till att forvaltningarna kan 6verfora medel fran lokaler till
verksamhet.

2.2, Revisionsfraga och kontrollmal

Granskningen ska besvara foljande revisionsfraga:

» Bedrivs kommunens fastighetsforvaltning inkluderat intern upplételse av
verksamhetslokaler effektivt, indamalsenligt och med tillracklig intern
kontroll?

Foljande kontrollmal har varit styrande for granskningen:

* Finns det i kommunen en gillande policy avseende hyressattning och andra
villkor vid intern upplatelse av verksamhetslokaler?

» Hur tillimpas denna policy i praktiken?

= Ar hyrorna/lokalkostnaderna satta p4 likartade grunder (forkommer
sarbehandling)? Finns gillande hyresavtal med de férvaltningar som hyr
kommunens lokaler?

e Vilka system och rutiner har kommunen f6r att styra och folja upp
effektiviteten i fastighetsforvaltningen?

e Vilken rapportering erhaller Samhillsbyggnadsnimnden avseende
fastighetsforvaltningen och utnyttjandet av verksamhetslokaler?

2.3. Revisionskriterier

Kommuninterna styrdokument for fastighetsforvaltningen och den interna
hyressattningen.

2.4. Metod

Studier av styrdokument (beslut, policydokument, underlag for lokalupplételse/
hyressattning). Intervjuer (7 personer) med ansvariga inom kommunen och storre
forvaltningar/lokalutnyttjarna samt intervju med ordféranden i
Samhallsbyggnadsndmnden.
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2.5. Avgransning

Granskningen avgransas till Samhallsbyggnadsndmnden som ansvarig
fastighetsforvaltare respektive Socialnimnden, Fritids- och kulturnimnden samt
Utbildningsndmnden som representanter for lokalanvandarna av
verksamhetslokalerna.

3. Nulagesbeskrivning

3.1. Fastighetsbestand och organisation

Kommunen har ca 114 000 BRA m2 (bruksarea) i egen dgo och inhyr ca 22 000
BRA m2 fran stiftelsen Kalixbo. Utbildningsforvaltningen med sina skolor och
forskolor ar den stora hyresgisten med inhyrning av 65 000 BRA m2 (55 %). Fritid
och Kulturforvaltningen hyr ca 21 000 BRA m2 dar ishall, simhall och sporthall har
de storsta lokalytorna.

Socialforvaltningen ar ocksa en stor intern kund i koncernen, men det ar stiftelsen
Kalixbo som ar avtalspart och hyresvard betraffande i huvudsak alla boenden med
undantag for ndgra boenden som ir i kommunens figo. Aldreboendet Rénngarden
med 4 920 BRA m2 har kommunen ocksa nyligen salt till Kalixbo och ett hyresavtal
for det boendet ar skrivet mellan parterna.

Skogsglantan dr det storsta boendet i kommunens dgo som Socialférvaltningen hyr
in, 3 000 BRA m2. Totalt ar det ca 5 500 BRA m2 som kommunen har hyresavtal
med Socialférvaltningen.

Fastighetsavdelningen dr organiserad enligt nedanstdende: 26,0 drsarbetare

Fastighetschef 1,0 Projektledning

Upphandling
1,0

Stabsledning

Fastighetsforvaltare 1,0 T

Projektingenjor 1,0 s o -
) 8en) Energirddgivare 1,0

DS Energi & Klimatridgivare
1,0
Planerat underhéll bostad

Bostadsanpassning 0,75 Drift och skotsel
Snickare 3,25 Vaktmastare 6,0

Fastighetsskotare 9,0
varav 2,0 KIAB
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3.2. Internhyresmodell i kommunen

Nuvarande internhyresmodell beslutades 2003 och borjade gilla i kommunen fran
2004. Internhyrorna har uppriknats med 2 % arligen t o m 2009. Det gjordes en
forandring infér 2010 nar det fattades beslut att fastighetsenheten inte skulle fa 6ka
hyran. Istéllet sa lades ett motsvarande effektivitetskrav i fastighetsenheten
motsvarande KPI:s arliga forandring exklusive personalkostnader som regleras
separat via lonepotten, vilken verksamheten kompenseras for i den arliga
lonedversynen.

Vid utgéngen av 2013 hade hyresnivan internt i kommunen varit oférandrad under
en fyraarsperiod vilket motsvarar enligt tidigare ars hyreshojning, vilket motsvarar
ackumulerat 8 % sparkrav i fastighetsforvaltningen. Det har vidare framkommit vid
vara intervjuer att det inte finns uppréattade skriftliga avtal mellan fastighetsenheten
och forvaltningarna i kommunen.

3.3. Stiftelsen Kalixbo

Sedan ménga ar tillbaka sa dger Kalixbo fastigheter for dldreboenden som inhyrs av
Socialforvaltningen. Hyresavtalen ar enligt uppgift relativt langa uppemot 20-ariga
med inslag av aterkopsklausuler i nagra speciella 6verenskommelser. Den bild som
vi har fatt vid intervjuerna ar att Kalixbo ar en stark forhandlingspart gentemot
kommunen.

Enligt tillganglig benchmarking med andra kommuner ligger hyresnivéan enligt
KOLADA (statistikjamforelser mellan kommuner) avseende bruttokostnad for
lokalkostnader inom dldreomsorg, kronor per invanare relativt hogt. Relationen
mellan Socialforvaltningen och Kalixbo uppges fungera bra avseende lopande drift
och kontinuerliga traffar mellan avtalsparterna. Totalt s inhyr Socialférvaltningen
ca 22 000 BRA m2 (inklusive Ronngarden) fran Kalixbo.

3.4. Fastighetsstandard och lokalkostnader

Kommunen har enligt sin egen bedomning ett ackumulerat eftersatt underhall i
storleksordningen ca 35 mnkr. Uppskattningen bygger pa att planerade underhalls-
atgirder skjutits framat under manga ar. Planerat underhall har legat pa en lag niva
under manga ar vilket har paverkat och 6kat det betydligt dyrare akuta/l16pande
underhallet i kommunen.

Det senaste verksamhetsaret 2013 s& budgeterades 4 mkr for planerat underhall,
vilket motsvarar 34 kr/m2. Enligt uppgift fran fastighetsenheten s har planerat
underhall legat pa ca 33-35 kr/m2 under de senaste fem aren. Infor budget 2015 har
SBN begart att fa en utokning for planerat underhall med 1,5 mkr upp till 5,5 mkr
vilket motsvarar 44 kr/m2. Erfarenhetsmaissigt ar ett vanligt forekommande
nyckeltal for ett fastighetsbestaind med verksamhetslokaler och med blandad
aldersfordelning ca 70-100 kr/m2 dar det ldgre talet ofta doljer eftersatt underhall i
bestandet.
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Lokalkostnader per m2 ligger pa bra nivéer, vilket b.la forklaras av att kommunen
har arbetat mélinriktat med att sdnka energiforbrukningen i fastighetsbesténdet.
Kalix kommun placerar sig i topp i lanet avseende laga kostnader for uppvarmning;
158 Kwh/mz2 vilket ska jamforas med medelvirdet i Norrbotten 2012 som var 195
Kwh/m2.

3.5. Intern kontroll, effektiv fastighetsforvaltning

For att kunna bedoma och kvalitetssidkra att kommunen bedriver en effektiv och
kostnadsmedveten fastighetsforvaltning sa ar det nagra kriterier som behover
uppfyllas. Det som ar viktigt ar att det gors statusbesiktning av fastighetsbestandet
for att kunna gradera respektive fastighets standard. Ett komplement i
internkontrollarbetet ar NKI (Nojdkundindex), dvs. att fastighetsforvaltaren tar
reda pa hyresgisternas synpunkter och hur dessa bedomer standard och serviceniva
betraffande fastighetsforvaltning och -drift.

Dessutom ar olika nyckeltal for att bedoma effektivitet i fastighetsforvaltningen ett
komplement, nagra exempel:

e Lokalkostnader/ BRA m2

e Forvaltad totalyta/antal arsarbetare

e Total yta/antal kommuninvéanare

e Lokalkostnadernas andel av skattekronan %
e Forbrukning virme kwh/mz2

Det dr nagra nyckeltal som kan anviandas for att bedoma om fastighetsavdelningen
bedriver en effektiv fastighetsforvaltning. Ett fungerande felanmalningssystem ar
dessutom viktigt for att uppratthalla service och hyresgisternas fortroende och tillit
for fastighetsorganisationen.

Samtidigt ar det vasentligt att alla fastighetsanknutna kostnader inkluderat
kapitalkostnader bokfors pa varje enskilt fastighetsobjekt. Nar kommunen som
hyresvird ska motivera arshyra och indexering for arliga hyrsokningar s& skapar
oppenhet i redovisningen grogrund for en bra kundrelation.
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4. Granskningsresultat

4.1. Kontrollmal 1

Finns det i kommunen en gillande policy avseende hyressiittning och
andra villkor vid intern upplatelse av verksamhetslokaler?

Det finns en internhyresmodell i kommunen sedan 2004 som for narvarande haller
pa att revideras och malsattningen ar att den reviderade internhyresmodellen ska
beslutas politiskt i juni 2014. I praktiken innebar det att modellen kan fungera fullt
ut fran verksamhetsaret 2016.

Vi har tagit del av dokumentet for "Internhyresregler for ar 2012” men dven det till i
vissa delar reviderade “Internhyressystemet - principer for arliga
hyresforandringar” som skickades till kommunens ledningsgrupp i januari 2014.

Det som lyfts fram i den reviderade modellen ir att dterinfora och kompensera
fastighetsenheten for 6kade kostnader med koppling till KPI. Okade Iénekostnader
hanteras vi I6nedversyn som verksamheten kompenseras arligen for. Betraffande
kapitaltjanstkostnader tillampas som tidigare kommunens ekonomistyrningsregler.
Verksamhetséret 2016 ar SBN:s forslag att omrakning gors av internhyran for
respektive fastighet med KPI som omriakningsfaktor. Samtidigt tas utokningen for
planerat underhall uppgaende till 1,5 mnkr som fordelas pa fastigheterna och
darefter ingar i den nya bashyran.

Om det genomfors investeringar i en fastighet eller alternativt att en hyresgist
aktivt krymper sin lokalyta och effektiviserar i sina lokaler s ska ut6kning och
kvalitetsforbattringar ge utslag i en hogre hyra likval som minskning av lokalytor
ger motsvarande ekonomisk besparing for hyresgéasten.

For att skapa incitament for hyresgisten att inte ha overytor for sin verksamhet ar
det viktigt att fastighetsagaren har tydliga spelregler som skapar styrning
ekonomiskt och ytmassigt. Nar modellen 4r kommunicerad och accepterad av
hyresgasterna kommer det att kunna bidra till att fastighetsbestandet inte utokas
omotiverat och blir for stort i kommunen.

Bedomning

Vér bedomning ar att det ar positivt att kommunen reviderar nuvarande
interhyresmodell som den ar beskriven i det dokument som kommunledningen fick
ta del avi borjan av 2014.

Det som ar viktigt och som vi rekommenderar om den nya modellen beslutas
politiskt i juni ar att varje fastighetsobjekt styrs tydligt med driftnetton. I praktiken
sa betyder det att alla fastighetsanknutna intidkter och kostnader redovisas 6ppet pa
varje enskilt fastighetsobjekt.
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4.2. Kontrollmal 2
Hur tillimpas denna policy i praktiken?

Principer for internhyror i kommunen har tillimpats i vissa delar, men sedan 2010
sa har exempelvis mojlighet for fastighetsenheten att kompensera sig for okade
fastighetskostnader begransats eftersom det inte har varit tillatet att hoja hyres-
nivan under fyra ar. Tillsammans med det som vi har noterat vid genomférda
intervjuer med bade kommunledning och forvaltningschefer sa far vi en bild av att
internhyresmodellen inte ar styrande pa det sitt som var tankt nar den inférdes
2004.

Bedomning

Var bedomning ar att modellen i dagslaget ar otillracklig for att styra och skapa
incitament hos hyresgasterna att vara lokaleffektiva i sina respektive verksamheter.

4.3. Kontrollmal 3

Ar hyrorna/lokalkostnaderna satta pa likartade grunder (férekommer
sirbehandling)? Finns det gillande hyresavtal med de forvaltningar
som hyr kommunens lokaler?

Det finns olika grunder betraffande forvaltningarnas hyresavtal och hyresnivaer.
Eftersom det i praktiken finns tva hyresviardar; kommunen och stiftelsen Kalixbo,
sa finns det olika hyressattningssystem inom koncernen. Fastighetsavdelningen
berdknar hyresnivan mot forvaltningarna utifran sjalvkostnadsprincipen emedan
Kalixbo sitter sina hyror (b. la Socialférvaltningen) utifran affarsmassiga grunder.

Utbildningsforvaltningen och Fritids- och kulturforvaltningen har inte skriftliga
avtal som kommunen har upprittat, enligt den information vi har fatt vid vara
intervjuer med forvaltningsforetradare.

Socialférvaltningen har daremot skriftliga avtal med Kalixbo avseende inhyrda
dldreboenden. Som vi ocksa har uppfattat vid genomférda intervjuer sa skoter
Fritid och Kultur négra idrottsanldggningar sjalva med egen anstilld personal.
Fastighetsenhetens personal lagger ocksa del av sin tid mot férvaltningen
framforallt avseende energieffektivisering pa de olika idrottsanldggningarna.

Bedomning

Huruvida det kan anses forekomma siarbehandling och oskéliga hyresnivaer ar svart
att med befintliga underlag bedoma. Vi konstaterar dock att det vid genomforda
intervjuer framkommer asikter om att nuvarande internhyresmodell i kommunen
inte skapar tydliga incitament for hyresgasten att optimera och vara
kostnadseffektiva i sina lokaler.
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4.4. Kontrollmal 4

Vilka system och rutiner har kommunen for att styra och folja upp
effektiviteten i fastighetsforvaltningen?

Kommunen har verksamhetssystemet Summarum samt felanmilningsanmalan
DeDU som verktyg for att lopande kvalitetssikra den interna kontrollen i fastighets-
forvaltningen. Underhallsplaner har skapats och uppdateras lopande i en
kalkylberakningsmodell (Excel).

Det budgeteras fastighetsunderhall som omfattar bade planerat underhall och
lopande/felavhjalpande underhall pa kort sikt. Det som framkommer vid
intervjuerna ar att rutiner och anvindandet av felanmilningssystemet DeDU har
skapat diskussioner och i flera fall klagomal och missngje hos forvaltningarna.

En del av problemet ar att det delvis finns en kultur ute hos férvaltningarna att allt
ska felanmaélas vilket inte ar fallet eftersom det finns reglering i 6verenskomna
gransdragningslistor om vad hyresviarden respektive hyresgisten ska atgarda.

For att kvalitetssakra felanmalningsrutinen och skapa en bra relation mellan
hyresvird och hyresgist s ar tydlig kommunikation och kontinuerliga traffar om
hur och vad som ska passera DeDU-systemet betydelsefullt. Idag blir det en
sammanblandning av allehanda felanmalningar av enklare karaktar i systemet som
egentligen verksamheterna sjilva ska utfora.

Det ar ocksa viktigt att fastighetsorganisationen ar ratt bemannad utifrdn bade antal
arsarbetare och fackkompetens. Det ingar inte i var granskning att genomlysa
nuvarande bemanning i fastighetsavdelningen, daremot sa kan det vara klokt att
gora en Oversyn i samband med att fastighetsforvaltningen utvecklas och
kvalitetssakras.

Bedomning

Vi rekommenderar fastighetavdelningen stiarka den interna kontrollen genom att
utveckla uppfoljningen av effektiviteten i fastighetsforvaltningen. Utover
forandringar avseende felanmailan s& kan det som utférs bra inom
fastighetsforvaltningen idag tydliggoras med intern kontroll och presenteras i
kommunorganisationen. Fastighetsnyckeltal, 3-5 stycken tillsammans med
benchmarking med andra jamforbara kommuner. Det ar ett verktyg som kan
anvandas kontinuerligt for att synliggora fastighetsavdelningens pagaende
forbattringsarbete med att sianka fastighetskostnaderna i kommunen. Dessutom
kan kommunikationen och lokalplaneringen forbattras om det utses en
lokalansvarig pa de stora forvaltningarna som har regelbundna
lokalplaneringstraffar med fastighetsavdelningen.

Det fortjanstfulla arbete som fastighetsavdelningen har betraffande energi-
effektivisering kan kommuniceras bittre genom att arbeta malinriktat med
klassificering av kommunens energissnéila fastigheter. Certifiering av byggnader ar
ett komplement och kvalitetsmétt nir energiatgirder gors i befintliga fastigheter
men dven vid nybyggnation for att bygga battre och mer miljoriktigt.
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Det finns enligt var bedomning goda mojligheter att skapa en effektiv och
professionell fastighetsforvaltning i Kalix kommun. Det forandringsarbete som for
narvarande pagar inom fastighetsenheten ar positivt med b.la en reviderad
internhyresmodell som det troligtvis tas beslut om i juni 2014 och kan borja gilla
fran 1 januari 2016.

For att skapa en helhet i arbetet med att forbattra fastighetsforvaltningen sé ar
ocksa var rekommendation att det gors en 6versyn av nuvarande
fastighetsorganisation. Vid intervjuerna sa framkommer det ockséa att det ar nagra
forestdende pensionsavgangar inom fastighetsavdelningen de narmaste tva aren.
Det ar viktigt for fastighetsavdelningen att ha beredskap och framfoérhallning
betraffande rekrytering av nya kompetenta medarbetare.

Koncernsamordning bor ocksa undersokas och provas forutsattningslost samtidigt
som en overgripande lokalforsorjningsplan 6ver fem ar kan skapa goda
forutsattningar for kommunen att vara en mer aktiv fastighetsforvaltare och
professionell fastighetsigare.

4.5. Kontrollmal 5

Vilken rapportering erhaller SBN avseende fastighetsforvaltningen och
utnyttjandet av verksamhetslokaler?

Nar SBN har naimndsammantriaden manatligen sa deltar fastighetschefen och ar
foredragande i fastighetsfragor. Det som behandlas ar méal-maluppfyllelse,
ekonomiska fragor som manadsuppfoljning, delarsbokslut, arsbokslut,
verksamhetsberittelse samt olika fastighetsnyckeltal.

Dessutom diskuteras budget, omvarldsanalys samt konsekvensbeskrivning i
samband med drift och investeringar. Forsaljning av fastigheter, externa
hyresfragor, internhyror och fastighetsunderhall 4r annat som kan finnas pa
namndens agenda. Storre upphandlingar redovisas ocksa i nimnden som ocksa ar
med i diskussionen innan anbud antas.

Kommunen arbetar malinriktat med energieffektiviseringar vilket ofta gor att
kommunens energiingenjor dr med pa vissa naimndsammantriaden och redogor for
pagaende och planerade energieffektiviseringar.

Bedomning

Var bedomning ar att nuvarande rapportering ar tillracklig men vi vill samtidigt
poéngtera att lyfta fram kundperspektivet pA nimndsammantriadena. Vi foreslar att
fastighetsenheten genomfor dtminstone en mindre NKI (n6jdkundmaitning) per ar
som avrapporteras i SBN. Det framkommer b.la vid intervjuerna att det finns
asikter framforallt inom skolan att fastighetsenheten inte atgardar anméilda
felanmalningar inom rimlig tid. For att bli battre och utveckla kundrelationen sa ar
kontinuerlig uppf6ljning och mitning verktyg vi kan rekommendera.
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