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Sammanfattning

KPMG har av Bracke kommuns revisorer fatt i uppdrag att dversiktligt granska
kommunens rutiner kring gransdragningen i fastighetsrelaterade fragor. Uppdraget
ingar i revisionsplanen for ar 2021.

Revisorerna bedémer att det finns en inte férsumbar risk att gransdragningen mellan
olika delar i kommunen inte ar andamalsenlig och effektiv. Bedémningen gors efter
erfarenheter fran andra kommuner och revisorernas kunskap om forhallandena i
Bracke.

Var slutsats och sammantagna bedémning ar att det finns brister i &ndamalsenlighet
och effektivitet nar det galler fastighetsfragor i Bracke kommun. Vi bedémer att
kommunstyrelsen maste bli aktivare nar det galler att ta fram och kommunicera bilden
av hur Bracke ska se ut i framtiden. Var ska den kommunala verksamheten finnas? Var
ska den avvecklas? Dessa fragor ar svara politiska fragor men kravs for att leda
verksamheten at ratt hall och for att ge forvaltningen stdd i vagvalen. Detta ar grunden
for att astadkomma en langsiktig planering i fastighetsfragorna och bér prioriteras
tydligt fran den politiska arenan.

Vi bedémer vidare att gransdragningarna i fastighetsrelaterade fragor ar
andamalsenliga. Den gransdragningslista som finns ar andamalsenlig och fragorna
kring gransdragningar kring verksamhetslokaler framstar inte som mer problematisk an
i andra kommuner.

Nar det slutligen galler underhall, sa bedomer vi att processen har brister. Den
langsiktiga underhallsplaneringen saknas, underhallet skjuts pa framtiden och stor del
av verksamhetens insatser blir av akut karaktar. Detta &r nagot som ar
kostnadsdrivande och skapar daliga forutsattningar for en effektiv fastighetsférvaltning.
Aven har bér kommunstyrelsen besluta om vilka underhéllsnivaer som anses rimliga
for att erbjuda verksamheterna andamalsenliga lokaler och sedan resurs satta
organisationen utifran detta. | beslut om investeringsprojekt bor ocksa hojd tas for
extern projektledning om detta inte ska inverka pa den ordinarie driften.

Vara rekommendationer utifran detta blir:
- Att en vision och strategisk plan/Gversiktsplan for Brackes framtid blir styrande
for beslut om framtida fastighetsstruktur.

- Att en langsiktig underhallsplanering genomférs, dels for prioritering och
planering, dels for att klarlagga hur stor underhallsskulden verkligen ar.

Att kommunledning, fastighetsforvaltning och verksamheterna faststaller ett

nuvarande lage och ett Iagsta dnskat lage for verksamhetslokaler. Utifran detta kan

sedan vidare diskussioner ske om vad som kravs for att uppna det énskade laget.

Exempelvis vad kravs for lokaler for att uppna den kvalitet och effektivitet som

onskas.
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Inledning/bakgrund

KPMG har av Bracke kommuns revisorer fatt i uppdrag att dversiktligt granska
kommunens rutiner kring gransdragningen i fastighetsrelaterade fragor. Uppdraget
ingar i revisionsplanen for ar 2021.

Revisorerna bedémer att det finns en inte férsumbar risk att gransdragningen mellan
olika delar i kommunen och inte ar andamalsenlig och effektiv. Bedémningen gors efter
erfarenheter fran andra kommuner och revisorernas kunskap om férhallandena i
Bracke.

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Granskningen syftar till att beddma om kommunens styrning och uppféljning kring
lokaler och fastigheter ar andamalsenlig utifran ett gransdragningsperspektiv och
framjar god ekonomisk hushallning.

Granskningen ska besvara féljande revisionsfragor:

— Efterlevs gallande riktlinjer

— Ar gransdragningarna tydliga och fungerande mellan fastighetsférvaltning och de
verksamhetsansvariga i fastigheter och lokaler.

— Finns en dndamalsenlig planering for lokalforsorjning utifran eventuellt férandrade
behov?

— Finns underhallsplaner som bibehaller fastigheternas varde och innebar att
verksamhetsutdvarna kan bedriva verksamhet i en god arbetsmilj6?

Granskningen omfattar de lokaler som kommunen sjalva bedriver verksamhet i och
den nuvarande situationen kring dessa.

Revisionskriterier
Vi har bedémt om arbetet uppfyller

— Kommunallagen 6 kap. 6 §
— Tillampbara interna regelverk, policys och beslut
— Gransdragningslistor
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Metod
Granskningen har genomférts genom:

— Dokumentstudier av relevanta dokument for granskningen.
— Intervjuer med kommundirektér och fastighetsférvaltare

— Avstamning mot gallande regelverk och interna styrdokument
— Analysfas

— Rapport och avrapportering

Rapporten ar faktakontrollerad av kommundirektér och fastighetsférvaltaren i Bracke
kommun.
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Resultat av granskningen

Organisation och styrande dokument

Fastighetsfragorna ligger organiserade under kommunstyrelsen och med Teknik- och
infrastrukturavdelningen som verkstallande organ. Driften skdts av egen personal. Nar
det galler verksamhetslokaler har organisationen under lang tid sett likartad ut. En
vasentlig organisationsférandring gjordes 2008 nar aven det kommunala
bostadsbestandet som tidigare lag i separat bolag 6vertogs av kommunen sjalva.

Denna granskning omfattar endast lokaler dar kommunen sjalva bedriver verksamhet,
sa som exempelvis skolor, forvaltningslokaler och boenden. Det kan dock noteras att
inom bostadsomradet har kommunen med stora bekymmer, med bland annat hdga
vakansgrader’- Det paverkar ekonomin negativt och ocksa som vi kommer att redovisa
troligtvis paverkar verksamhetslokalerna och dess underhall.

Kommunstyrelsens reglemente reglerar styrelsens uppgifter i Bracke, daribland vad
galler fastighetsfragor. Enligt 3 § i reglementet ska styrelsen:

Leda arbetet med och samordna utformningen av overgripande och strategiska mal,
riktlinjer och ramar for styrningen av hela den kommunala verksamheten samt géra
framstdllningar i malfrdagor som inte dr forbehdllen annan ndmnd.

Enligt 6 §:

Ha hand om ovrig ekonomisk forvaltning. I denna uppgift ingar bl.a. att
- underhdlla och férvalta kommunens fasta och losa egendom.

Samtenligt 7 §:
Utarrendera, hyra ut eller pa annat sdtt upplata kommunen tillhorig fast egendom.

Styrande dokument i1 6vrigt som berdr granskningsomradet ar riktlinjer vid
fastighetsforsiljning (DNR 2020/341)- I detta dokument fastslar kommunfullmiktige
vilka lokaler som ska forséljas och pa vilket sétt. Syftet med dokumentet beskrivs enligt
foljande:

Mot bakgrund av 6kade forséikringskostnader, koncentration av egen verksamhet och
férdndrade omvdirldsfaktorer har kommunen i sin dgo ett antal fastigheter déir det inte bedrivs
kommunal verksamhet och ddr det inom éverskdadlig framtid inte kommer att bedrivas
kommunal verksamhet. For dessa fastigheter kan man fundera pa i vilken utstrédckning
kommunen bér vara fastighetsdgare. Fér de fall kommunen inte dr den limpligaste
fastighetsdgaren har det framkommit ett behov av principer fér avyttring.

" Djupanalys Bracke 2021, SKR
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Utifran principerna for avyttring fattade kommunfullmaktige beslut om att:

1. Brdcke kommun ska ha en aktuell férteckning éver de fastigheter

som dr aktuella fér férsdljining

2. Fastigheter ddr kommunen inte har eller inte i ett Iangsiktigt
perspektiv ser att man kommer att ha kommunal verksamhet ska
sdljas.

3. Fastigheter som har en verksamhet knuten till sig erbjuds vid en
férsdljning i férsta hand till verksamhetsutévaren till ett
marknadspris utan annonsering eller budgivning.

4. Fastigheter ddr verksamhetsutévaren inte vill képa “sin” lokal till ett
bedémt vdrde férsdljes genom budgivning pd éppna marknaden.

5. Fastigheter som inte har ndgon verksamhet i sig forsdljes pa 6ppna
marknaden genom budgivning.

6. Sdirskilda skdl, i strid med punkterna 2-5, kan finnas till att
kommunen ska ha kvar en fastighet i kommunal dgo.

De senaste aren bedéms styrning och ledning dver fastigheter varit en aktuell fraga,
framst i samband med att fastighetsbolaget avvecklades, men ocksa senare beroende
pa att omradet dras med ekonomiska utmaningar. Styrningen bedéms nu vara enklare
an nar verksamheten bedrevs i bolagsform, men det framgar ocksa i intervjuer att det
varit svart att realisera de planer som lagts bland annat pa grund av personalbyten pa
nyckelfunktioner.

Lokalfragorna ar ofta uppe pa dagordningen framfor allt i utskottet men ocksa i KS,
tekniska har bland annat i uppdrag att pa varje méte med Samhallsbyggnadsutskottet
redovisa hur manga lokaler man avvecklat.

Beddmning

Att fragan kring fastigheter ar aktuell framgar i granskningen, fragan finns pa den
politiska dagordningen och kommunfullmaktige har givit klara direktiv i hur
fastigheterna i Bracke kommun ska hanteras i framtiden. Utifran detta far konstateras
att det finns en styrning av omradet. Den dokumenterade styrningen av omradet dar
det anges i annat an ekonomiska termer vad malen med fastighetsforvaltningen ar,
saknas daremot.

Vi far ocksa en bild av det trots kommunfullmaktiges beslut finns svarigheter med att ga
vidare och genomféra de férandringar som bland annat SKR bedémt som nédvandiga
(se 3.3). Det framskymtar svarigheter att ta beslut om kommunens framtida struktur,
utifran bland annat att kommunen har flera befolkningscentrum, vilket ofta skapar
slitningar inom kommuner. Konsekvensen av denna politiska osékerhet riskerar bli att
forvaltningen inte kan foresla och vidta nédvandiga atgarder da atgarderna riskerar bli
foremal for langvarig politisk debatt, kritik och beslutsvanda.
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Gransdragningar

Hur granserna mellan fastighetsférvaltning och verksamheter regleras ser olika ut i
olika kommuner. Det vanligast forekommande ar antingen en avtalsmassig reglering
eller upprattade gransdragningslistor.

Bracke kommun anvander sig av upprattade gransdragningslistor, dessa ar tva till
antalet en for interna verksamheter och en som hanterar relationen till
gymnasieférbundet. Listorna liknar varandra och det ar mest detaljer som skiljer dem
at.

Gransdragningslistan for egna lokaler har underrubriken "ansvarsférdelning mellan
hyresgast och hyresvard for kommunala verksamhetslokaler” och ar gallande fran ar
2015. Gransdragninglistan klargor ansvarsférdelningen, sa val teknisk som ekonomisk,
av drift, skotsel, reparation och underhall. Gransdragningen galler befintliga
byggnadsdelar, inredning, utrustning med mera i kommunala verksamhetslokaler agda
och forvaltade av Bracke Kommuns Teknik- och Infrastrukturavdelning.

Ansvarsférdelningen mellan hyresvard och hyresgast ar avsedd att anvandas internt
vid tolkningsfragor. Dokumentet saknar juridisk rattsverkan och kan inte tillampas vid
extern in- eller uthyrning. | de fall dar villkoren i hyresavtalet skiljer sig fran
gransdragningslistan galler villkoren i hyresavtalet i férsta hand. Hyran pa respektive
hyresobjekt ar berdaknad utifran gransdragningen i dokumentet. En 6versyn av
gransdragningen gors nar behovet uppstar till exempel vid férandringar i hyresgastens
eller hyresvardens verksamhet. Principen ar att den som bestaller arbetet eller
materialet betalar for det, hyresgasten kan ha mdjlighet att utnyttja hyresvardens
tecknade avtal samt support.

Oavsett vilket verktyg som anvands brukar det alltid uppsta grazoner eller delar som
inte finns med i listan. | Bracke kommun finns ocksa dessa fragor som kan skapa
friktion ibland, dock menar Teknik- och infrastrukturavdelningen att det inte ar nagra
stora fragor som uppstatt och att dessa l6ses genom dialog och émsesidig forstaelse
atminstone pa organisatorisk niva. Pa individniva kan fragorna ibland ses som stdrre
och skapa hardare diskussioner.

| dag genomférs inga regelbundna moéten mellan hyresvard och hyresgast i de egna
verksamhetslokalerna. Som forklaring till detta anges att det ar fa strategiska fragor
som kommer upp och fokus ligger pa att Idsa mer eller mindre akuta problem som
uppstar.

Beddmning

Bracke kommun har en anstrangd situation, inte bara vad det galler
fastighetsforvaltningen utan ekonomiskt &ven i stort. Detta innebar att det finns en
medvetenhet hos bade hyresgast och hyresvard kring att endast nédvandiga
reparationer och underhall kan ske. Givetvis ar det problematiskt utifran andra
perspektiv sd som att kunna erbjuda val for verksamheterna anpassade lokaler och
arbeta med nya langsiktiga l6sningar. Var bedémning utifran vad som framkommit i
granskningen ar att Bracke inte sarskiljer sig fran andra kommuner vad galler
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andamalsenligheten kring gransdragningar i fastighetsrelaterade fragor och att
gransdragningslistan ar andamalsenlig.

Langsiktig planering

Bracke kommuns framsta utmaning ligger i att minska lokalytor (och bostadsytor), detta
pa grund av minskad efterfragan under lang tid.

Som det framkommer i avsnitt 3.1 har kommunfullmaktige beslutat om att avyttra
fastigheter som kommunen inte har eller langsiktigt tror sig ha verksamhet i. SKR ar i
sin djupanalys av Bracke kommun, mycket tydliga i sina rekommendationer till
kommunen.

Forslagen pa atgarder fran SKR ser ut som féljer nar det galler fastigheter:

"a) Krymp era lokaler/ytor. Ni har hégst vakansgrad av alla med kommunala bostader. |
branschen talas det om att det ar rimligt med 3% vakansgrad. Ni har 17,6%. Rikets
genomsnitt 2019 var 1,34%. Den direkta kostnaden for vakansgraden uppgick 2020 till
ca 5 mkr for bostader. Raknar man med den vinst fastigheter maste generera for att
b.la. ha rad med periodiskt underhall blir underskottet i verksamheten hégre anda.

b) Er ekonomiska vakansgrad beraknas variera kring 35%.

c) Avyttra lokaler
-Hogst prioriterat: De lokaler ni redan har beslutat avyttra.

-Dérefter: De lokaler ni i lokalutredningen foreslagit for avyttring.

d) Riv de lokaler som inte gar att avyttra dar den objektiva utsikten for beldggning eller
avyttring ar mycket lag.

e) Slutsatsen ej aktuell efter korrigering av rapporten fran SKR.

f) Ni boér infora ett system for interndebitering av lokaler, som ekonomiskt gynnar dem
som avstar lokalytor. P4 samma satt behover det finnas principer for vad som hander
nar man sager upp en lokal, vem som tar kostnaden osv.

g) Prioritera arbete med att ta fram en lokalférsoérjningsplan. Utse en strategisk grupp
som ansvarar for projekt for att ta fram och att arligen arbeta med planen. Har ni inte
sjalva resurser for arbetet sa upphandla arbetet av extern aktér som med ert stod tar
fram ett forslag.”

Det upplevs som att det finns diskussioner om framtagande av en strategisk
lokalforsorjningsplan, men nyttan av en sadan ifragasatts ocksa innan det finns en
politisk viljeinriktning som grundar sig i en vision om hur kommunen ska se ut och
utvecklas i framtiden. Exempelvis hur manga skolor/boenden ska finnas och var ska de
ligga? Som exempel pa detta namns i granskningen kommunens tre grundskolor
(Gallo, Kalarne och Bracke) som var och en har olika utveckling de senaste aren och
ocksa dras med en olikartad problematik utifran ett fastighetsperspektiv.
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Bedomning

Det som framkommer i granskningen ar behovet av avyttring av verksamhetslokaler.
Detta ocksa i kombination med att vissa verksamhetslokaler ar aldre och inte langre
andamalsenliga skapar en mycket svar sits for Bracke kommun.

SKR ar mycket tydliga i sin djupanalys som i hég grad bestar av analys av ekonomi
och nyckeltal. Den bér kompletteras med en inventering av nuvarande lokalbestand
och utifran den politiska viljan 6nskat bestand och kvalitet rérande verksamhetslokaler
for Bracke kommun for att bli komplett. Den politiska viljan i en vision for Brackes
framtid, kan underlatta den langsiktiga lokalférsérjningen genom att den ger en
prioriteringsordning och en méjlighet att forbattra de lokaler som ar sjalvklara att
behalla eller till och med i framtiden ersatta med nya. Med tanke pa behovet av
strukturella férandringar i fastighetsbestandet bor detta prioriteras.

Underhall

| budgetprocessen sker investeringsmoten kring fastigheter. | dessa méten lyfter
verksamheterna sina respektive behov. Sedan gors en prioriteringsordning dar
verksamheterna, tekniska, ekonomi och IT &r med och prioriterar mellan behoven.

Underhallet bygger pa tva olika delar, dels det som ar investeringar eller det som
brukar kallas re-investeringar, det vill sdga eftersatt underhall som har gatt sa pass
langt att det inte genom normalt underhall gar att atgarda. Dels det som ar I6pande
underhall och som hanteras genom driftsbudgeten.

Investeringsbudgeten for fastigheter ligger pa ungefar 12 mnkr per ar i Bracke och
dessa medel har inte arbetats upp under de senaste aren. Forra aret orkade
forvaltningen arbeta upp 82 % av den budgeten, vilket enligt intervju ar en ovanligt hog
siffra. Orsaken till att budgeten inte anvands uppges vara personalbrist och hdg
personalomsattning pa nyckelpositioner. Som exempel pa denna personalomsattning
anges att det pa tio ar funnits fem forvaltare pa en tjanst (fyra stycken sedan 2002)
och aven pa entreprenadingenjorssidan bedéms omsattningen varit stor (Fyra stycken
sedan 2000). Ytterligare en forklaring till att budgeten inte upparbetats ar brist pa
entreprenorer och anbud.

Den ovan namnda forklaringen anges ocksa vara grunden till att nagra langsiktiga
underhallsplaner inte finns framtagna. Den entreprenadingenjér som har kompetensen
och uppdraget har varit uppbunden till stérre projekt och darmed har inte arbetet kunna
genomféras. Organisationen anses inte heller ha tillrackligt stor kostym fér att kunna
bedriva storre projekt i egen regi.

Den andra delen dar underhall finansieras ar driften, dar kan konstateras att for 2020
har de lokaler denna granskning berdr visat ett positivt utfall, daremot visar bostader
negativa siffror vilket sammantaget ger en besvarlig situation. Detta pekar ocksa SKR
pa i sin rapport och den hoga vakansgraden i bostaderna paverkar darmed ocksa
troligtvis mojligheten att ha ett tillrackligt underhall pa verksamhetslokalerna.
Beddmningen som fastighetsforvaltaren ar att med den driftsbudget som éar tilldelad gar
det, om an med mycket liten marginal att uppratthalla det atagande som finns enligt
gransdragningslistan.
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Bedomning

Att investeringsbudgeten inte arbetas upp i sin helhet ar inte helt ovanligt. Men med
tanke pa den status som ar pa Bracke kommuns fastigheter behdvs investeringarna
val. Detta inte minst for att minska behovet av "brandslackningar” och akuta atgarder
av fel, vilket ar kostnadsdrivande samt fa battre forutsattningar for en effektiv
fastighetsférvaltning.

For att uppna detta ar var bedémning att de langsiktiga underhallsplanerna behdver
arbetas fram. Dessa i kombination med langsiktiga politiska atagande i form av
indikationer for storleken pa investeringsramarna, 6ver en langre tidshorisont an ett ar,
skapar storre forutsattningar till en langsiktig prioritering, planering, projektering och
upphandling. En sadan langsiktighet skapar maojligheter till att mer aktivt arbeta med
storre investeringsprojekt, nagot som verksamheten inte bedémer vara majligt inom
ordinarie verksamhet i dag.

10
© 2021 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Public



KPMG'

Bracke kommun
Granskning av gransdragningar i fastighetsrelaterade fragor

2021-10-25

Slutsats och sammantagen bedomning

Var slutsats och sammantagna bedémning ar att det finns brister i andamalsenlighet
och effektivitet nar det galler fastighetsfragor i Bracke kommun. Vi bedémer att
kommunstyrelsen maste bli aktivare nar det galler att ta fram och kommunicera bilden
av hur Bracke ska se ut i framtiden. Var ska den kommunala verksamheten finnas? Var
ska den avvecklas? Dessa fragor ar svara politiska fragor men kravs for att leda
verksamheten at ratt hall och for att ge forvaltningen stdd i vagvalen. Detta ar grunden
for att astadkomma en langsiktig planering i fastighetsfragorna och bor prioriteras
tydligt fran den politiska arenan.

Vi bedémer vidare att gransdragningarna i fastighetsrelaterade fragor ar
andamalsenliga. Den gransdragningslista som finns ar andamalsenlig och fragorna
kring gransdragningar kring verksamhetslokaler framstar inte som mer problematisk an
i andra kommuner.

Nar det slutligen galler underhall, sa bedomer vi att processen har brister. Den
langsiktiga underhallsplaneringen saknas, underhallet skjuts pa framtiden och stor del
av verksamhetens insatser blir av akut karaktar. Detta ar nagot som ar
kostnadsdrivande och skapar daliga forutsattningar for en effektiv fastighetsférvaltning.
Aven har bér kommunstyrelsen besluta om vilka underhéllsnivaer som anses rimliga
for att erbjuda verksamheterna andamalsenliga lokaler och sedan resurs satta
organisationen utifran detta. | beslut om investeringsprojekt bor ocksa hojd tas for
extern projektledning om detta inte ska inverka pa den ordinarie driften.

Slutsatserna hor ihop och boér hanteras tillsammans.
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Bracke kommun
Granskning av gransdragningar i fastighetsrelaterade fragor

2021-10-25

Vara rekommendationer till kommunstyrelsen utifran detta blir:

- Att utarbeta en vision och strategisk plan/6versiktsplan fér Brackes framtid som
blir styrande fér beslut om framtida fastighetsstruktur.

- Att en langsiktig underhallsplanering genomférs, dels for prioritering och
planering men dels ocksa for att klarlagga hur stor underhallsskulden verkligen
ar.

- Att kommunledning, fastighetsforvaltning och verksamheterna faststaller ett
nuvarande lage och ett lagsta dnskat lage for verksamhetslokaler. Utifran detta
kan sedan vidare diskussioner ske om vad som kravs for att uppna det 6nskade
laget. Exempelvis vad som kravs for lokaler for att uppna den kvalitet och
effektivitet som dnskas.

Rekommendationerna ar sammanhangande och bér hanteras tillsammans da de hor
ihop.

Datum som ovan

KPMG AB
Per Naarttijarvi Lena Medin
Certifierad kommunal revisor Certifierad kommunal revisor

Detta dokument har upprattats enbart for i dokumentet angiven uppdragsgivare och ar baserat pa det sérskilda uppdrag som ar avtalat
mellan KPMG AB och uppdragsgivaren. KPMG AB tar inte ansvar for om andra an 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 allman handling hos mottagaren regleras i offentlighets- och sekretesslagen samt i
tryckfrinetsférordningen.
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