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Sammanfattning

Vi har av Harnosands kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
styrning och uppféljning av fastigheter och lokaler. Uppdraget ingar i revisionsplanen
for ar 2019.

Syftet med granskningen &r att beddma om kommunen bedriver en strategisk
fastighetsplanering och effektiv fastighetsforvaltning.

Var sammanfattande bedomning utifrAn granskningens syfte ar att kommunens
strategiska fastighetsplanering behover utvecklas och att ett arbete har pabarjats for att
sakerstalla en effektiv fastighetsforvaltning.

Vi bedémer att det saknas en kommunovergripande och samlad analys av framtida
behov av lokaler och strategisk plan fér hur detta ska tillgodoses. Samtidigt ser vi
positivt pa det intensifierade arbete som skett under senare tid under ledning av
lokalgruppen. Vidare beddémer vi att det finns ett behov av att tydliggtra reglemente
och delegationsordning.

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— utveckla arbetet med strategisk fastighetsplanering, se avsnitt 3.1.1.

— utveckla arbetet med uppféljning och nyckeltal, se avsnitt 3.1.1.

— sakerstélla att arbetet med tydliggdrande av ansvarsférdelning, se avsnitt 3.2.1.
— sakerstalla att planering avseende egna ataganden genomfors, se avsnitt 3.2.1.
—tydliggdra reglemente och delegationsordning, se avsnitt 3.3.1.
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Inledning/bakgrund

Vi har av Harnosands kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
styrning och uppféljning av fastigheter och lokaler. Uppdraget ingar i revisionsplanen
for ar 2019.

Kommunens fastighetsbestand, oavsett om fastigheterna ags av kommunen eller om
lokalerna disponeras genom hyreskontrakt, ar i forsta hand till for att ge den
kommunala verksamheten bra forutsattningar for att utféra sitt uppdrag. Det ar
samtidigt viktigt att fastigheternas ekonomiska varde bibehalls och att det finns en
strategisk planering for hur fastighetsbestandet ska utvecklas och férandras, som gar i
takt med den kommunala verksamhetens behov.

Det bor ske en lopande utvardering av vilka fastigheter som ska bibehallas, forandras
och avvecklas. Planeringen bor ske utifrdn bade verksamhetens behov och
ekonomiska antaganden. Planeringen kan besta av bade en analys av verksamhetens
framtida behov av lokaler, framtida hyresgésters forvantningar, en kartlaggning av
nuvarande skick och status pa fastigheterna (bade byggnader och mark), plan for att
avyttra fastigheter, underhallsplaner for de fastigheter som ska behallas (bade
byggnader och mark) och investeringsplaner for de fastigheter som ska utvecklas.

Fastighetsforvaltningen ska ske pa sa effektivt satt som majligt, d.v.s. det ska finnas en
l6pande uppféljning och analys av bade drift och avhjalpande underhall for att frigora
resurser for det planerade underhallet, vilket vidmakthaller fastighetens ekonomiska
varde.

Harndsands kommuns revisorer beddmer att det finns en risk att det saknas
investeringsplaner och att kommunens lokaler inte anvands rationellt och effektivt vilket
kan leda till storre kostnader pa sikt. Revisorerna bedémer att det ar vasentligt utifran
bade verksamhetens kvalitet i tjiansterna och kommunens ekonomi att kommunen
bedriver en andamalsenlig och effektiv fastighetsforvaltning.

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Syftet med granskningen ar att beddma om kommunen bedriver en strategisk
fastighetsplanering och effektiv fastighetsfdrvaltning.
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Granskningen ska besvara foljande revisionsfragor:

— Finns en dokumenterad strategisk fastighetsplanering, t ex i form av analys av
verksamhetens framtida behov av lokaler, status pa fastigheterna och
investeringsbehov?

— Ar processen och rutiner kring arbetet med planering och uppféljning av
kommunala lokaler och fastigheter kartlagd och tydliggjord?

— Ar det tydligt definierat vad som &r investering (vardehojande), planerat underhall
(bibehéllande), avhjalpande underhall (akut underhall) och
verksamhetsanpassningar (hyresgaststyrt)? Om det i hyresavtalen ar tydliggjort om
det ar fastighetsagaren eller kommunen som star for dessa kostnader?

— Finns rutiner och avtal som tydliggor ansvar och vilket underlag kommunstyrelsen
som &garrepresentant far for att lopande folja fastighetsforvaltningens effektivitet?

Som tillagg beslutas att granska om delegationsordningen vad géller att teckna
hyresavtal ar andamalsenlig. Avtal tecknade under ar 2019 inhamtas for kontroll mot
delegationsordning.

Granskningen avser kommunstyrelsen, med fokus pa kommunala verksamhetslokaler
vilka i allt vasentligt forhyrs av kommunala bolag och privata fastighetsagare.

Revisionskriterier

Vi har bedémt om rutinerna uppfyller

— Kommunallagen 6 kap § 6
— Tillampbara interna regelverk och policys

Metod
Granskningen har genomfdrts genom:

— Dokumentstudier av dokument sdsom reglemente, protokoll, projektdirektiv,
lokalfoérteckning och avtal.

— Intervjuer med berdrda tjnsteman, kommunchef, lokalsamordnare och VD
Harndsands kommunfastigheter.

— Kontroll av avtal tecknade under 2019

Rapporten ar faktakontrollerad av lokalsamordnare.
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Resultat av granskningen

Fastighetsplanering

Enligt reglementet! har kommunstyrelsen det 6vergripande ansvaret for kommunens
lokalforsorjning. Respektive styrelse/ndmnd ansvarar for planering av namndens behov
av lokaler. Behovet ska anmalas till den av kommunstyrelsen utsedda lokalgruppen.
Vid forhyrning av lokaler for tre ar eller langre eller en arlig hyra éverstigande tio (10)
prisbasbelopp beslutar kommunstyrelsen.

Kommunstyrelsen gav under varen 2019 ett utredningsuppdrag till kommundirektoren
géallande samordning och organisation av lokaler i kommunen.? Under hdsten har ett
arbete paborjats for att utveckla struktur och tydlighet i arbetet med lokalférsorjning.
Bland annat har en lokalsamordnare anstallts for ett ar och lokalgruppen har under
hosten gjort en nystart. Lokalgruppen bestar av kommundirektor, samtliga
forvaltningschefer och VD for Harndsandshus. Till lokalgruppen finns en
beredningsgrupp, som bestar av lokalsamordnaren och intendenter fran
kommunstyrelsekontoret, socialforvaltningen och skolférvaltningen.

Beslutsflodet vid storre lokalforandringar har tydliggjorts och faststallts av lokalgruppen.
Upplagget syftar till att det finns ett koncerntank och sakerstalla vl genomarbetade
underlag och beslut. Se figur nedan.

Fe y
Framtagande av lokalfarslag

Behov ?V.Itonkalfﬁréndring och indikativ hyra Beslut att upphandling ska
initieras av alt. Hyresavtal genomfdras
verksamhetsforetradare eller .
R Lokalsamordnare och Lokalgrupp och Namnd
Intendent
A - -~

Beslut om forstudie Forvaltningschef informerar Beslut att teckna hyresavtal
Forvaltingsledning aktuell namnd Lokalgrupp — Namnd — KS

"/Lokalgrupp beslutar om
Forstudie inriktning och framtagande

behov och 16sningar av beslutsunderlag t ex

Lokasamordnare och =[lelz iy

Intendent - Genomférandeavtal

.- Hyresavtal

Figur: Beslutsflode storre lokalférandringar, beslutad av lokalgruppen 2019-12-11.

1 Gemensamt reglemente, Lokalforsorjning § 39-41, 2019-03-25.
2 KS § 85, 2019-05-07.
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Enligt intervjuade har forvaltningarna haft lite olika typ av lokalplanering.
Skolférvaltningen genomférde en kartlaggning ar 2013 av alla lokaler, som ledde till
vissa strukturforandringar. Kartlaggningen uppdaterades ar 2017, och tanken ar att den
ska uppdateras med nagra ars mellanrum. Fér narvarande pagar en 6versyn av
grundskolelokaler. Socialférvaltningen har framst varit inriktad pa framtida behov,
sarskilt gallande sarskilda boenden for aldre och funktionshindrade (LSS). Inom 6vriga
verksamheter ar lokalbehoven mer stabila éver tid eller har hanterats mer I6pande. Ett
antal projekt pagar som avser framst att planera och hantera behov pa kort sikt, dvs de
narmaste aren.

Projekt Beriknad beslutspunkt
A, Nya SOL boende platser 2020-05
B. Lokaler for daglig verksamhet 2020-01
C. Lokaler for korttidshoende 2020-03
D, Nya platser i sirskilt hoende for dldre 2020-02
E. Oversyn lokalbehov for verksamheterna 2020-02

Lupinen och anhirigeentrum

F. Omflyttning i Stadshuset 2020-01
G. Oversyn lokaler for Norrdans 2020-03
H. Tillginglighetsanpassning Teatern 2020-02
[.  Ombygegnad Maskinhallen 2020-01

Tabell: Rapport pagaende projekt, lokalgruppens protokoll 2019-12-11.

En del i beredningsgruppens I6pande arbetet ar att alla uppsagningsbara kontrakt ses
Over och bereds for hantering i lokalgruppen. Kontrakten kan exempelvis forlangas
eller omférhandlas. Under perioden 2022 till 2025 &r det totalt 16 uppsagningsbara
kontrakt.

For den mer langsiktiga planeringen ar enligt intervjuade tanken att genomfora
utredningar utifrdn den modell som skolférvaltningen anvant, samt utveckla arbetet
med uppfdljning och nyckeltal. Som exempel namns behovet av att komplettera med
nyckeltal som exempelvis kostnad per brukare etc.

Beddmning

Vi bedbmer att det saknas en kommunévergripande och samlad analys av framtida
behov av lokaler och strategisk plan fér hur detta ska tillgodoses.

Vi ser positivt att det under ar 2019 pabdrjats ett aktivt arbete, under ledning av
lokalgruppen. Vi uppfattar att arbetet har en hdg prioritet och att det bedrivs med en
tydlig struktur. Det anser vi vara en nodvandig forutsattning da det parallellt behover
hanteras losningar pa i tiden narliggande behov i verksamheterna, samtidigt som det
mer langsiktiga perspektivet behover beaktas och utvecklas.
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Vi beddémer att uppféljningen behdver utvecklas, exempelvis genom att systematiskt
anvanda relevanta nyckeltal, som ett led i att beddéma kostnadseffektivitet.

Forvaltning

Harnosands kommun &ger endast ett fatal lokaler, sdsom f.d. Lararhégskolan och
Centralstationen, vilka forvaltas av det kommunala fastighetsbolaget Harndsands
kommunfastigheter. | huvudsak hyr kommunen darfor lokaler fran Harnésands
kommunfastigheter samt privata fastighetségare. Bland annat skolor, férskolor och
aldreboenden saldes ar 2007 till privat fastighetsagare och i samband med det
tecknades hyresavtal med en genomsnittlig kontraktslangd pa 17 ar.

Det finns inte en av kommunen generellt tillampad definition av vad som &r investering,
underhall och verksamhetsanpassningar. Enligt intervjuade finns det kopplat till de
flesta avtal bl.a. en gransdragningslista dver hyresvardens respektive hyresgastens
ansvar for att genomféra respektive bekosta olika underhallsatgarder. Utifran vara
stickprov finns en sadan gransdragningslista i samtliga fall utom ett. | det fallet rér det
sig om en mindre lokal med begréansad avtalstid. Dock forekommer frekvent
tolkningsdiskussioner med hyresvardar om vem som ansvarar for olika atgarder.
Vidare har noterats brister i planering gallande hyresgéastens egna ataganden samt en
stor variation mellan avtalen i ansvarsfordelningen. For narvarande pagar ett arbete
med att ta fram verksamhetsanpassade gransdragningslistor, som kan anvandas nar

nya avtal tecknas.

Av protokoll fran lokalgruppen framgar ocksa att aktiv genomgang av uppsagningsbara
avtal sker, vilket har medfort att flera avtal sagts upp under senare tid for

villkorsandring av exempelvis vilket underhall som ska inga. For att tydliggora roller och
ansvar har kontaktytor mot fastighetsagare definierats.

Nivé Arende Bereder
1 Felanmalningar Enhetschef, rektor
eller den som
delegerats ansvaret
2 Lopande fragor avseende brister Intendent
i lokaler, myndighetsfragor,
skador, |I6pande och planerat
underhall
3 Mindre anpassningar och Intendent
lokalforandringar som bekostas
av Harngsands Kommun, inom
ram, mot faktura

4 Avtalsfragor, Lokalsamordnare +
gransdragningsfragor, storre intendent
anpassningar och forandringar
som medfor tillaggsavtal och
utékad hyreskostnad

5 Overgripande samarbetsfragor Lokalsamordnare +
pa strategiskt plan Kommundirektor

Beslutar

Intendent

Férvaltningschef /
forvaltningsledning

Lokalsamordnare -
Forvaltningschef -
Lokalgrupp - Namnd - KS

Kommundirektor -
Lokalgrupp - KS

Kommentar

Hanteras i forsta hand pa driftméten

Behov initieras av enhetschef, rektor
eller motsvarande via e-tjanst,
intendent bereder och tar fram
kostnad i forsta hand via interna
verksamheter sasom Resursgruppen
alternativt via ramavtalsentreprencr.
Beslut fattas av delegerad instans

Figur: Kontaktytor mot fastighetsdgare, beslutad av lokalgruppen 2019-12-11.
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Kontaktytorna ska aven ses i kombination med det beslutsfléde som redovisades
tidigare. Beslutsflodet syftar aven till att undvika eller minimera olika typer av
tillaggsbestéllningar. | de fall verksamhetsanpassningar ar aktuella att genomféra kan
det ske genom exempelvis tilldggsavtal, som férhandlas fram i det specifika fallet.

Agardialog genomfors kvartalsvis, dar bolagets verksamhet och utveckling redovisas.
Dock kan noteras att kommunstyrelsen i sin helhet inte deltar vid gardialogen. Vidare
ingar som ovan namnts Harnésandshus VD i kommunstyrelsens lokalgrupp.

Beddmning

Vi beddmer att det i huvudsak finns en avtalad ansvarsfordelning, men att den variation
som finns mellan avtalen samt det tolkningsutrymme som kan finnas medfér att det inte
fungerar optimalt.

Vi noterar det pdgaende arbetet med att aktivt hantera uppsagningsbara kontrakt samt
tydliggora kontaktytor som grund for en effektiv hantering inom omradet. Vidare anser
vi att planering avseende egna ataganden bor utvecklas.

Vi noterar att agardialog sker regelbundet, dar bolagets verksamhet och utveckling
redovisas.

Avtal

Enligt reglementet® anges att vid forhyrning av lokaler for tre ar eller langre eller en
arlig hyra éverstigande tio (10) prisbasbelopp beslutar kommunstyrelsen. Daremot
framgar inte tydligt av reglementet avseende forhyrning som géller under ovanstaende
granser. Det framgar heller inte att det finns en begransning i kommunstyrelsens
beslutsmandat.

Enligt delegationsordningar finns ingen delegering gallande lokaler for
kommunstyrelsen, samhallsnamnden, skolndmnden och socialnamnden. Enligt
arbetslivsnamndens delegationsordning ar forvaltningschef delegat vid férhyrning av
lokaler upp till 3 &r och med en arlig hyra understigande 10 basbelopp.

Vi har erhallit atta avtal tecknade avseende &r 2019 som sammanstallts i
nedanstaende tabell.

Hyresobjekt Signerat av Avtalsperiod Arshyra kr
Biblioteksfilial Kommundirektor 2 ar 81 600
Hemtjanstlokaler Kommundirektor 3ar 218 000
Hemtjanstlokaler Kommundirektor 3ar 432 450
Kontor Skolchef 2 ar 95 000

3 Gemensamt reglemente, Lokalférsorjning § 41, 2019-03-25.
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Personalutrymmen Kommundirekt6r 3ar 75 300
Tillaggsavtal — Ekonomichef 1ar 51 600
persienner
Bostadslagenhet Framgar ej * 30 000
Bostadslagenhet Kan ej tydas * 78 864

* Tills vidare med 3 manaders uppsagningstid.

Fyra avtal ar undertecknade av kommundirektdr, en av ekonomichef, en av skolchef
samt tva dar befattningshavare inte gar att tyda. Tre avtal ar tecknade for en
trearsperiod, och avtalen gallande bostadslagenheter &r tills vidare med tre manaders
uppséagningstid. Inget av avtalen overstiger en arshyra om tio prisbasbelopp.

Vid genomgang av protokoll framgar att kommunstyrelsen beslutat att anta
hyresavtalen gallande hemtjanstlokaler och personalutrymmen. Beslut gallande évriga
hyresobjekt har inte noterats vid genomgang av protokoll av kommunstyrelsen,
skolndmnden och socialndmnden.

Dock har kommunstyrelsen tidigare beslutat* att "namnd/férvaltning inte far inga avtal
om hyra eller kop av lokaler eller férlangning av gallande hyresavtal eller genomféra
mer omfattande omdisponeringar, ombyggnationer och renoveringar av egna lokaler,
utan skriftligt godkannande fran kommunledningskontoret. Fran detta undantas
tillfalliga engangsforhyrningar for kortare tid an sex manader.” Det tolkas for
narvarande som att lokalgruppen motsvarar kommunledningskontoret.

Enligt erhallna uppgifter pagar en éversyn av delegationsordning géllande lokaler, som
forvantas vara klar inom kort.

Beddmning

Vi beddmer att det finns ett behov av att i reglemente och delegationsordning
tydliggora vad som gdller vid tecknande av hyresavtal. Gallande reglementet anser vi
att kommunen bor 6vervaga en begransning i kommunstyrelsens beslutsmandat. Vi
upplever ocksd namndernas mandat som otydligt.

Vidare anser vi att delegationsordning bor ses 6ver for att mojliggora en andamalsenlig
hantering, framfor allt gallande hyresobjekt som avser kortare avtalsperioder och
mindre arshyror samt bostadslagenheter. Aven forlangning av avtal bor tydliggoras.

4 KS § 141, 2005-10-06.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedoémning utifran granskningens syfte &r att kommunens

strategiska fastighetsplanering behover utvecklas och att ett arbete har pabarjats for att

sakerstalla en effektiv fastighetsforvaltning.

Rekommendationer

Utifran var bedémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

— utveckla arbetet med strategisk fastighetsplanering, se avsnitt 3.1.1.

— utveckla arbetet med uppfdljning och nyckeltal, se avsnitt 3.1.1.

— sakerstélla att arbetet med tydliggérande av ansvarsférdelning, se avsnitt 3.2.1.
— sakerstalla att planering avseende egna ataganden genomfors, se avsnitt 3.2.1.
—tydliggdra reglemente och delegationsordning, se avsnitt 3.3.1.

Datum som ovan

KPMG AB
Lena Medin Mikael Lindberg
Certifierad kommunal revisor Kommunal revisor

Detta dokument har upprattats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sarskilda uppdrag som &r avtalat

mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar for om andra &n uppdragsgivaren anvander dokumentet och
informationen i dokumentet. Informationen i dokumentet kan bara garanteras vara aktuell vid tidpunkten for publicerandet av detta

dokument. Huruvida detta dokument ska anses vara allmén handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i

tryckfrihetsférordningen.
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