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Lokalférsoérjning

Sammanfatining

P& uppdrag av kommunens fortroendevalda revisorer har PwC granskat hur kommunens
lokalforsorjning hanteras. Syftet med granskningen har varit att bedoma om omradet
hanterats pa ett endamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredstéllande satt samt
om den interna kontrollen varit tillracklig. Revisionsobjekt i granskningen har varit kom-
munstyrelsen och Solatum Hus&Hem AB.

For att bedoma den granskningens syfte har foljande kontrollmél formulerats:

Andamdlsenlighet
e Overgripande strategisk styrning och planer
e Mal och maluppfyllelse: andamalsenlighet

Ekonomiskt tillfredsstdllande
e Mal och méluppfyllelse: ekonomi och effektivitet

Intern kontroll
¢ Rutiner for behovsinventering och -analys
e Uppfoljning och redovisning
o Aterrapportering fran Solatum till kommunen

Granskningsiakttagelser och bedomningar av kontrollmalen redovisas i rapporten.

Var sammanfattande bedomning ar att kommunens lokalférsorjning i begriansad ut-
strackning sker pa ett andamaélsenligt satt. Den interna kontrollen for omradet bedoms
vara bristande. Daremot bedomer vi att verksamheten bedrivs pa ett ekonomiskt tillfred-
stillande satt.

I syfte att utveckla verksamheten lamnas foljande rekommendationer:

e Tydlig strategisk styrning i form av langsiktiga planer och mal bor upprattas for
kommunens lokalforsorjning.

e Tydligare styrning och malsattningar for lokalférsorjningen skapar forutsattningar
for kommunstyrelse och bolaget att lattare kunna f6lja upp, redovisa/rapportera
hur arbetet gér.

e Utveckla uppfoljning och rapportering till kommunstyrelsen och bolagets styrelse,
bl.a. att informationen omfattar andra parametrar dn ekonomi, ex vilket grad
verksamheternas behov har uppfyllts.
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Lokalférsoérjning

1. Inledning
1.1. Bakgrund

Kommunens revisorer har med hansyn till risk och vasentlighet bedomt det angelaget att
gora en granskning inom ovan rubricerat omrade.

I kommunal verksamhet ar lokalkostnader 6verlag de nasta hogsta efter personalkostna-
der, varfor ett effektivt lokalutnyttjande har forutsattningar att i vasentlig grad bidra till
att resurser for annan verksamhet frigors och ytterst till forutsattningarna att uppna en
god ekonomisk hushéllning.

Kommunala lokaler forvaltas av savil Sollefted kommun sa som det kommunégda aktie-
bolaget Solatum Hus&Hem.

Revisionsobjektet i denna granskning ar kommunstyrelsen och Solatum Hus&Hem AB. I
kommunstyrelsens uppdrag ingar bland annat att utéva dgarrollen for majoritetsigda
aktiebolag.

1.2. Revisionsfraga

Syftet med granskningen ar att bedoma om kommunens lokalforsorjning hanteras pa ett
andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sitt samt om den interna
kontrollen ar tillrdacklig.

Andamdlsenlighet
o Overgripande strategisk styrning och planer
e Mal och méluppfyllelse: iandamalsenlighet

Ekonomiskt tillfredsstdllande
e Mal och méluppfyllelse: ekonomi och effektivitet

Intern kontroll
e Rutiner for behovsinventering och -analys
e Uppfoljning och redovisning
e Aterrapportering fran Solatum till kommunen

Granskningens revisionskriterier utgors av féljande:
¢ Kommunallagen 6:1, 6:4, 6:7
e Bolagsordning och dgardirektiv for Solatum Hus&Hem AB
¢ Kommuninterna regler och riktlinjer som ror granskningsomradet

1.3. Avgransning och metod

I tid omfattar granskningen ar 2017 och 2018. I 6vrigt se kontrollmal och revisionskrite-
rier.

Granskningen har skett genom analys av dokumentation, daribland...samt intervjuer med
VD for Solatum Hus & Hem AB, fastighetsansvarig i kommunen.
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Lokalférsoérjning

2. Iakttagelser och bedomningar

2.1. Organisation, roll och ansvarsfordelning

I kommunstyrelsens reglemente framgar att kommunstyrelsen ska aktivt hantera kom-
munens fastighetskapital och lokalférsorjning enligt mal och direktiv som kommunfull-
maktige har faststallt.

Agaren, kommunfullmiktige, har i Agardirektiv faststillt 6vergripande mal samt allmiin
inriktning for Solatum Hus&Hem AB, fortsattningsvis kallat Solatum. Nar det géller loka-
ler framgar foljande i bolagets dgardirektiv:

- Bolaget ska erbjuda lokaler av varierad standard med god kvalitet och serviceniva

- Bolaget ska tillhandahalla kostnadsmedveten och effektiv forvaltning av bl.a. loka-
ler till rimliga hyresnivaer.

Utover detta kan vi konstatera att det finns avtal, avtal 2004-2, upprattat mellan kom-
munen och bolaget som bl.a. reglerar ansvarsfordelningen mellan parterna.

Bolaget forvaltar, pa uppdrag av kommunen, kommunigda skolor och férskolor, brand-
stationer, kommunhuset, museét/bibliotekshuset, foretagshuset samt en del andra fastig-
heter. Granskningen visar att hyresavtalet 2004-2 bl.a. reglerar att;

- Solatum hyr fastigheter av kommunen (specificeras niarmare i bilaga till avtalet).

- Underhall ska ske sa att fastigheterna langsiktigt bibehaller minst det skick de
hade 2008-12-31.

Vidare kan vi konstatera att det finns olika forum pa olika nivaer i kommunorganisationen
dar lokalforsorjning diskuteras, daribland en lokalstyrgrupp. Pa presidietraffar, dar bl.a.
representanter frain kommunstyrelsen, VD for bolaget samt fastighetschef deltar sker dia-
log mellan kommunen och bolaget. Av intervjuer och protokoll framgar dock att strate-
giska fragor ar sillan diskuteras i detta forum.

Pa verksamhetsniva triffas fastighetschef och bolagets VD for att gd igenom vilka kon-
kreta atgirder/projekt som ska prioriteras. Vidare sker moten mellan fastighetschefen och
representanter for skolan och for sociala verksamheter (fraimst dldreomsorgen) for att
diskutera lokalbehovet. Utover dessa former for dialog mellan bolag, fastighetschef och
verksamheter sker en lopande dialog mellan bl.a. fastighetschef och verksamhetschefer.

2.2. Andamadalsenlighet

For att bedoma om kommunens lokalforsorjning hanteras pa ett indamalsenligt satt
kommer 6vergripande strategisk styrning och planer samt mél och méluppfyllelse att ut-
gora grund for bedomningen. I f6ljande avsnitt redovisas iakttagelser som ligger till grund
for var bedomning om kommunens lokalférsorjning hanteras pa ett indamalsenligt satt
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Lokalférsoérjning

2.2.1. Iakttagelser — Andamdlsenlighet

Utifran intervjuer med bl.a. fastighetschef framgar att den strategiska styrningen av
kommunens lokalforsorjning fraimst kommer till uttryck genom foljande dokument:

- Lokalforsorjningsplan 2012
- Verksamhetsplan och budget 2017-2019
- Agardirektiv Solatum Hus&Hem.

Granskningen visar att lokalforsorjningsplanen som har faststillts av kommunstyrelsen
2011-02-07 innehaller prognoser och bedomningarna utifran i huvudsak 2010 ars lokal-
anvandning samt for tiden tillgdnglig statistik, exempelvis framtida elevunderlag. Av pla-
nen framgar overgripande maélsattningar bl.a. att ’kommunens behov av lokaler ska till-
godoses dels genom dgande och dels genom inhyrning.” Vidare framgéar av malsiattningen
att provning om vad som ar mest kostnadseffektivt ska alltid ske i samband med forand-
ringar i lokalbehovet. Malet ar ocksa att skapa flexibilitet och handlingsfrihet vid forand-
rade behov i verksamheten.

Kommunens verksamhetsplan innehaller 6vergripande malsattningar for kommunens
verksamheter. Granskningen av planen visar att den inte innehaller ndgon specifik mal-
sattning kopplat till kommunens lokalférsorjning. Daremot innehaller verksamhetsplanen
kommande investeringar i form av investeringsbudget. Granskningen kan dock i 1ag ut-
strackning hitta information i verksamhetsplanen om vilka behov verksamheterna har.
Endast gillande omradet barnomsorg, for- och grundskola gar det att utlasa att verk-
samheten behover ytterligare lokaler for att kunna mota ett 6kat barn- och elevantal.

Av kommunens fastighetschef framgéar att kommunens budget och prioriteringar som
kommer fram i samband med presidietraffar ar det som primart styr arbetet med lokalfor-
sorjning.

Agardirektiv for Solatum Hus&Hem innehaller 6vergripande méalsittningar for bolagets
verksamhet, bl.a. att bolaget ska erbjuda bostader och lokaler av varierad standard med
god kvalitet och serviceniva.

Granskningen visar att det avtal 2004-2 som finns upprattat mellan kommunen och bola-
get angdende lokalforvaltning har, frin kommunens sida, sagts upp 2016-12-09 for att
omforhandlas i syfte att klargora ansvarsfordelningen mellan bolaget och kommunen.
Granskningen har inte kunnat styrka att parterna har upprattat nagot nytt hyresavtal.
Daremot framgar det av skriften Solatums forvaltningsuppdrag Gt SollefteG kommun att
avtalen giller tills nya avtal har tecknats mellan bolaget och kommunen. Av intervju med
kommunens fastighetschef framgéar avtalet géller tills ett nytt avtal har upprattats mellan
bolaget och kommunen.

Granskningen visar vidare att det finns en generell 6verenskommelse mellan kommunen
och bolaget som reglerar ansvarsfordelningen mellan parterna. Overenskommelsen om-
fattar inhyrda fastigheter, enligt ovan namnt hyresavtal, bolagets dgda fastigheter samt
fastigheter som forvaltas av bolaget men 4dgs av kommunen. Granskningen av 6verens-
kommelsen visar bl.a. féljande;
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Lokalférsoérjning

e Verksamhetsfordandringar som gors i fastigheterna, hyrda som forvaltade, ska
finansieras av respektive forvaltning. Kostnadskalkyl ska upprdttas av bolaget
och hyresjustering over 10 000 kr/ar ska godkdnnas av kommunens fastighets-
samordnare (dvs fastighetschef).

Kommentanr: Av intervju med bolagets VD framgar att det har uppréttas underhéallspla-
ner som omfattar vad som ar angelédget att atgirda samt verksamheternas 6nskemal. For
2018 uppgar det planerade underhallet till 9,4 Mnkr. Vidare framgéar det av intervju med
foretradare for bolaget att det finns belopp som reglerar omfattningen av underhall i olika
typer av lokaler. For skolor/forskolor ar det beraknade underhallet 112 kr/kvm. Motsva-
rande for ovriga lokaler ar 100 kr/kvm. Det framgar aven att ca 1,4 Mnkr inte budgeteras
till olika projekt for att det ska finnas maojlighet att ticka oplanerade kostnader.

e Planering av underhdll samt upprdttande av planer for fastigheter som kommu-
nen hyr enligt avtal 2004-2 och de fastigheter som forvaltas enligt forvaltnings-
avtal skall utforas av bolaget i samrad med kommunens lokalsamordnare.

Kommentar: Av intervju med fastighetschef framgar att bolaget och kommunen (fastig-
hetschefen) tidigare hade méten ca varannan ménad. Vidare framgar att planer har upp-
rattats for VVS respektive bygg- och anldggning.

e Plan for manadsmoten ska upprdtta i syfte att stimma av fordndringar pga in-
vesteringar, fordndring i verksamhet samt eventuella kontraktsfordandringar.

Kommentanr: Utifran var granskning kan vi konstatera att det inte har upprattas nagon
motesplan for manadsmoten. Av intervju framgar att moten sker varannan manad samt
att fastighetschefen har 16pande dialog med bolagets representanter.

2.2.2. Bedémning — Andamdlsenlighet

Vér bedomning ar att kommunens lokalforsorjning hanteras i begransad utstrackning pa
ett andamalsenligt satt. Bedomningen baseras pa foljande:

e Strategisk styrning finns frimst i form av lokalférsorjningsplan (baserad pa 2010
ars forutsittningar), investeringsbudget och underhallsplaner.

¢ Den strategiska styrningen som finns saknas tydliga 6vergripande méalsattningar
som utvirderas regelbundet.

e Datydliga malsédttningar inte har gatt att styrka gar det inte att bedoma om
maluppfyllelse néds for kommunens lokalforsorjning.

2.3. Ekonomiskt tillfredstdallande

Foljande avsnitt redogor granskningens iakttagelser med fokus p4 om kommunens lokal-
forsorjning hanteras pa ett ekonomiskt tillfredstillande sétt. Fokus for att bedoma kon-
trollomradet har varit mal och maluppfyllelse for ekonomi och effektivitet.

2.3.1. Iakttagelser — Ekonomiskt tillfredstdllande

Med undantag for vissa fritidsanlaggningar och tekniska anlaggningar sorteras alla lokaler
in under Gemensam service. Verksamheterna hyr lokalerna av Gemensam service som
dirmed far en intern intikt. Enligt budget 2017 beriknades denna intdkt vara 112 397 tkr.
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Lokalférsoérjning

Nedan tabell redovisar verksamheternas budgeterade lokalkostnader for 2017 samt bud-
get och utfall 2016:

Lokalkostnader Budget 2016 Utfall 2016 Budget 2017
Gemensam service 58405 51583 63 824 (tkr)
Medborgarservice 20592 19651 19 250
Produktion (totalt) 129343 129169 134 875

- Gata/park 1650 1626 1702

- Va/Avfall 290 191 298

- Barnomsorg, for- och grundskola 58584 58509 61 990

- Gymnasieverksamhet 21045 21065 21754

- Individ- och familjeomsorg 1769 1756 1758

- Funktionsstod 9848 9947 10 307

- Aldreomsorg 34932 34847 35812

- Kostverksamhet 1225 1228 1254

Vid granskningstillfillet har kommunens arsredovisning dnnu inte upprattats. Darfor har
vi granskat 2016 ars budget som visar att avvikelse mot budget blev ca + 8 Mnkr. Gransk-
ningen av utfallet 2016 visar vidare att storsta avvikelsen jamfort med budget 4r inom
VA/Avfall (+99 tkr). I 6vrigt ar avvikelserna sma.

Bland de ekonomiska och finansiella mal som finns i bolagets dgardirektiv ar bl.a. fol-
jande:

Bolagets direktavkastning ska vara 4-6,5 % utifran en normaliserad under-
hallsniva pa 108 kr/kvm (indexupprdknas drligen frdn och med 2013, efter for-
dandring av KPI oktober/oktober = 109 kr/kvm).

Av intervju med ekonomichef pa Solatum kan vi konstatera att underhéllet ska ligga pa
108 indexerat. Utfallet for ar 2017 ar 167 kr/kvm. Vi kan dven (baserat pa utkast till arsre-
dovisning 2017) konstatera att bolaget nar maluppfyllelse for sina malsattningar for ut-
hyrningsgrad, soliditet men inte energieffektivisering.

2.3.2. Bedomning — Ekonomiskt tillfredstdllande

Var bedomning ar att lokalforsorjningen sker pa ett ekonomiskt tillfredstiallande sétt. Be-
domningen baseras pa foljande:

e Verksamheterna har i visentlig grad hallit sin tilldelade budgetram for lokaler.

e Bolaget har utfort underhall till en hogre niva an vad som har reglerats i dgar-
direktiv.

2.4. Intern kontroll

Intern kontroll avser om kommunstyrelsen och Solatum Hus&Hem AB har tillrackliga
system/rutiner for att identifiera, analysera, f6lja upp och aterrapportera till ansvariga
beslutande organ, i denna granskning kommunstyrelsen och bolagets styrelse. For att be-
doma om den interna kontrollen har varit tillracklig har granskningen fokuserat pa ruti-
ner for behovsinventering och behovsanalys, uppfoljning och redovisning samt aterrap-
portering fran Solatum till kommunen.
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Lokalférsoérjning

e Rutiner for behovsinventering och -analys
e Uppfoljning och redovisning
e Aterrapportering fran Solatum till kommunen

2.4.1. Iakttagelser - Rutiner for behovsinventering

Granskningen har inte kunnat finna ndgon dokumenterad rutin eller arbetssatt hur be-
hovsinventering av kommunens fastighetsbehov ska ske. Av intervju med fastighetschef
framgar att representanter frain kommunen och Solatum traffas ca 4 gangar per ar for att
bl.a. diskutera driften av lokaler som kommunen bedriver verksamhet i. Vidare sker in-
terna moéten, ca 1 gang/méanad (med vem/vilka) samt att det sker 10pande diskussion mel-
lan fastighetschef och verksamhetschefer kring lokaler och behov.

Vidare framgar det av intervju att ett utvecklingsomrade ar planering av underhall som i
storre utstrackning skulle kunna samordnas/kombineras med investeringar som sker i
lokalerna.

2.4.2. Iakttagelser — Uppfoljining och redovisning

Av intervjuer med fastighetschef framgar att kommunstyrelsen far ekonomiska rapporter
som ger information om hur olika investeringsprojekt fortskrider. Vidare sker 16pande
informationer i kring storre investeringsprojekt. Granskningen av kommunstyrelsens pro-
tokoll styrker detta.

Pa verksamhetsniva finns lokalberedningar inom olika verksamheter. Dessa triffas ca 1
gang per kvartal. Av intervju med fastighetschef framgar att lokalberedning for skolans
verksamheter triffas ca 1 gdng/maéanad pga att det pagar storre investeringsprojekt inom
dessa verksamheter for tillfallet. Minnesanteckningar fors vid motena men delges inte
kommunstyrelsen.

Bolagets uppfoljning av lokalforsorjning ar framst kopplat till underhallsprojekt och inve-
steringar. Vi kan utifran intervjuer konstatera att uppfoljning i huvudsak sker genom den
ekonomiska rapporteringen. Av styrelseprotokoll framgar att styrelsen far information om
bolagets ekonomi och investeringar.

I drsredovisning 2016 redovisas en kundundersékning som genomférdes under februari
2017. Undersokningen riktades till kommunens verksamheter i fastigheter som Solatum
forvaltar eller dger. Undersokningen visar att 73 % av de tillfragade dr n6jda med Solatum
som vard och forvaltare. Malet ar att nd 80 % ndjdhet ar 2020.

Vidare framgar det av intervju att Solatum genomfor besiktning av fastigheterna som se-
dan ligger till grund for underhalls- och investeringsplaneringen.

2.4.3. Iakttagelser — Aterrapportering fran Solatum till kommunen

Av intervju framgar att Solatums aterrapportering i forsta hand sker till kommunens fas-
tighetschef i form av ekonomisk redovisning. Redovisningen visar per konto vilka ekono-
miska resurser som ar nedlagda for respektive objekt.

I 6vrigt noteras att bolaget upprittar ménadsrapporter, delarsrapporter och arsredovis-
ningar som rapporteras till kommunen.
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2.4.4. Bedomning — Intern kontroll
Den interna kontrollen bedoms vara bristande. Bedomningen baseras péa foljande:

e Det finns arbetssatt for att inventera lokalbehovet, dock ar processen inte doku-
menterad eller systematiserad.

e Uppfoljning och redovisning ar fraimst kopplad till ekonomisk redovisning, i kom-
munstyrelsen saval som bolagets styrelse. Vidare sker uppfoljning av vissa speci-

fika projekt.
. Aterrapportering fran Solatum till kommunen sker i férsta hand pa tjanstemanna-
niva.
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Lokalférsoérjning

3. Bedomningar

Kontrollmal

Kommentar

Andamdlsenlighet

e Overgripande strategisk
styrning och planer

e Mal och maluppfyllelse

I begriansad utstrickning

Strategisk styrning finns framst i form av lokal-
forsorjningsplan (baserad pé 2010 érs forutsatt-
ningar), investeringsbudget och underhéllspla-
ner.

Den strategiska styrningen som finns saknas tyd-
liga 6vergripande maélsattningar som utvarderas
regelbundet.

Da tydliga mélsattningar inte har gétt att styrka
gar det inte att bedoma om maéluppfyllelse nés for
kommunens lokalférsorjning.

Ekonomiskt tillfredsstdllande

e  Mal och méaluppfyllelse:
ekonomi och effektivitet

Uppfyllt

Verksamheterna har i visentlig grad héllit sin
tilldelade budgetram for lokaler.

Bolaget har utfort underhall till en hégre niva dn
vad som har reglerats i avtal.

Intern kontroll

e Rutiner for behovsinvente-
ring och analys

e  Uppfodljning och redovisning

e Aterrapportering frin
Solatum till kommunen

Bristande

Behovsinventering sker, dock inte pa ett systema-
tiskt sitt samt att dokumenterade rutiner saknas.
Uppf6ljning och redovisning ar framst kopplad
till ekonomisk redovisning, i kommunstyrelsen
savil som bolagets styrelse. Uppfoljning sker av
vissa specifika projekt.

Aterrapportering fran Solatum till kommunen
sker i forsta hand pa tjainstemannaniva.

Var sammanfattande bedomning ar att kommunens lokalférsorjning i begriansad ut-
strackning sker pa ett andamalsenligt sitt. Den interna kontrollen for omradet bedoms
vara bristande. Daremot bedomer vi att verksamheten bedrivs pa ett ekonomiskt tillfred-

stallande satt.

I syfte att utveckla verksamheten lamnas foljande rekommendationer:

o Tydlig strategisk styrning i form av langsiktiga planer och mél bor upprattas for

kommunens lokalforsorjning.

e Tydligare styrning och malsattningar for lokalforsorjningen skapar forutsattningar
for kommunstyrelse och bolaget att lattare kunna f6lja upp, redovisa/rapportera

hur arbetet gar.

e Utveckla uppfoljning och rapportering till kommunstyrelsen och bolagets styrelse,
bl.a. att informationen omfattar andra parametrar an ekonomi, ex vilket grad
verksamheternas behov har uppfyllts.

Mars 2018
Sollefted kommun
PwC
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