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1. Sammanfattande bedomning

PwC har pa uppdrag av kommunens revisorer genomfort en granskning av
hanteringen av fastigheter och lokaler i Tierps kommun.

Foljande iakttagelser och bedomningar har gjorts:

e Tierps Kommunfastigheter AB bildades for att 6verta merparten av kommunens
fastigheter och kommersiella lokaler fran Tierpsbyggen. Kommunfastigheter har
annu inte forvarvat nagra fastigheter utan hyr lokaler fran Tierps kommun.

e Enligt "Forvarvsplan av fastigheter fran Tierps kommun” kommer fastigheter
att overforas successivt till och med 2023. Baserat pa bokforda viarden 2013
planeras huvuddelen av fastighetsbestdndet att 6verforas 2021-2023.
Kommersiella lokaler inom Tierpsbyggen ingar inte i planen. Dessa lokaler finns
huvudsakligen i fastigheter med bostdder som fortsatt ska dgas av Tierpsbyggen.

e Hyra for Tierps Kommunfastigheters inhyrning av lokaler fran kommunen och
kommunens hyra for verksamhetslokaler faststalls vid arliga forhandlingar. Med
denna ordning finns risk for att sjdlvkostnadshyra faststills pa kortsiktiga
grunder och att underhallsatgiarder kan nedprioriteras. For storre ombyggnader
och nya byggnader tas kalkyler fram, inklusive hyror, for godkdnnande av
kommunen innan byggstart. Tierps kommun och Tierps Kommunfastigheter
bor komma 6verens en langsiktig hyresmodell for befintliga lokaler.

o Kommunfastigheter uppger att det finns ett uppsamlat underhéallsbehov.
Redovisat underhall 2013 var lagt, dock att atgarder aktiverades i
balansrakningen. Det finns i nuliget ingen aktuell underhéallsplanering som
mojliggor en bedomning av det langsiktiga atgardsbehovet. Kommunfastigheter
bor uppratta en langsiktig underhallsplan. Med en langsiktig underhallsplan och
kommunens langsiktiga strategiska lokalforsorjningsplan kan en val avvagd
planering av atgarder faststéllas. Underhalls- och atgiardsplanen blir ocksa en
viktig del i underlaget for berakning av 1angsiktig sjalvkostnad for kommunens
verksamhetlokaler.

e Samtliga fastigheter som Tierps kommun ager enligt fastighetsregistret finns i
kommunens sammanstillning 6ver dgda fastigheter med undantag for tre salda
fastigheter dir koparna dnnu inte erhallit lagfart.

¢ Anldggningsreskontran ar baserad pa objekt utan tydlig koppling till
fastighetsbeteckning. Med nuvarande systemstod kréavs séledes ett manuellt
arbete for att utvardera bokfort varde pa fastighetsniva. Anlaggningsreskontran
bor utvecklas for att exempelvis underlatta arbetet med overforing av fastigheter
till Tierp Kommunfastigheter AB.

¢ Kommunens hantering av markuppléatelser ar i linje med den av
kommunfullmaktige beslutade taxan.
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e Tierps kommuns information pa hemsidan om kommunens bolag bor
uppdateras.
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2., Inledning
2.1. Bakgrund

Tierps kommun har under senare tid organiserat om sitt 4gande av fastigheter. Som

en del i forandringen bildades Tierps Kommunfastigheter AB som startade sin
verksamhet 2013.

Mot bakgrund av att fastigheter ar en visentlig del av kommunens tillgdngar och att
kvaliteten pa lokaler ar viktig for kommunens verksamheter 6nskar kommunens
revisorer en granskning av fastigheter och lokaler i Tierps kommun.

2.2. Revisionsfraga
Granskningen ska besvara foljande revisionsfragor:
e Har kommunen en dndamalsenlig férvaltning av fastigheterna?
e Ar kommunstyrelsens interna kontroll avseende redovisning av
anlaggningstillgangar tillracklig?
Granskningen inriktas mot foljande kontrollmal:
e Har kommunens och fastighetsbolagets hantering av processen for bildandet
av fastighetsbolaget varit &ndamalsenlig?
e Har Overforingen av fastigheter till Tierps Kommunfastigheter skett enligt
plan.
e Uppfyller anlaggningsregistret kraven enligt god redovisningssed.
e Kan vérdena beddmas var riktiga enlig god redovisningssed
e Finns dokumenterade rutiner for hur registren ska hanteras

Ar hyressittningen rimlig i forhallande till underh&llsbehovet

2.3. Metod

Granskning har utgéttfrain kommunfullméktiges beslut att bilda Tierps
Kommunfastigheter AB och kommunfullmaktiges beslut om taxa for
markupplatelser.

Granskningen har genomforts genom inldsning av beslut, l6pande rapporter och
intervjuer med foretradare for Tierps kommun och Tierps Kommunfastigheter AB
samt avstimning av anldggningstillgaingar med anldaggningsregistret, analys av
hyresséttning och underhall mm.

I granskningen ingar

e Jamforelse av kommunens anlédggningsregister med fastighetsdataregistret

e Grunder for hyresséttning av kommunens verksamhetslokaler och uthyrning
till externa parter

e Vilket utrymme som finns for underhall av byggnader och lokaler inom
Tierps Kommunfastigheter AB och hur det forhaller sig till aktuell
underhallsplan

e Kommunens upplatelser av mark
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3. Tierps Kommunfastigheter AB

3.1. Tierps Kommunfastigheter AB

Kommunfullméaktige fattade den 14 juni 2011 ett inriktningsbeslut om att ett nytt
fastighetsbolag skulle bildas under 2012.

I inriktningsbeslutet angavs bland annat foljande

e Det nya bolagets huvudsakliga uppdrag ar att dga och forvalta kommunens
fastigheter samt att leverera s &ndamalsenliga och billiga lokaler som mojligt
for att mojliggora bra och billiga lokalforutsattningar for kommunens
verksamheter.

e Hyrorna ska baseras pa bolagets sjalvkostnader och inte innehéalla nagra
marknadsinslag och riskpremier. Bolaget ska inte bira ndgon risk for lokaler
nyttjade av kommunens verksamheter.

e Vid extern uthyrning ska marknadsmassig hyressattning tillampas.

¢ En tjanst som lokalstrateg inrattas for att ur ett kommunkoncernperspektiv
skapa en battre lokaleffektivitet, att tillsammans med verksamheterna arbeta
med lokalforsorjningsplaner och foretrada verksamheterna rorande hyresavtal
mm.

e Fastigheterna kan 6verlatas for en kopeskilling motsvarande bokfort virde och
overlatelsen foreslas ske genom fastighetsreglering.

Den 14 februari 2012 fattade kommunfullméktige beslut om att bilda ett
kommunalt fastighetsbolag. Bolagsbildandet sker i flera steg dar bland annat
kommunernas aktier i Tierpsbyggen 6verfors till det nya bolaget.
Overlatelse/6verforing (sammaliggning) av fastigheter till fastighetsbolaget méste
med tanke pa skattekonsekvenser ske successivt 6ver en 10-arsperiod.

Enligt "Plan for kommunens ekonomi och verksamhet under &ren 2013-2015” anges
att merparten av kommunens fastigheter och Tierpsbyggens kommersiella
fastigheter ska ingd i det nya fastighetsbolaget.

Tierps Kommunfastigheter ("Kommunfastigheter”) bildades i mars 2012. I
december 2012 6verfordes kommunens dgande av Tierpsbyggen AB till
Kommunfastigheter.

Enligt agardirektiv for Tierps Kommunfastigheter ar kommunens avkastningskrav
pa tillskjutet kapital statsldnerantan aret fore aktuellt rakenskapsar med tillagg av
en procentenhet.

Den huvudsakliga verksamheten inom Kommunfastigheter startade den 1 februari
2013 genom in- och uthyrning av lokaler fran/till Tierps kommun.

Per den 4 mars 2014 4gde Kommunfastigheter inte ndgra fastigheter enligt
fastighetsdataregistret.
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3.2. Kommunfastigheters inhyrning av lokaler
Enligt hyreskontrakt mellan Tierps kommun och Kommunfastigheter hyr bolaget
106 010 m2 lokaler fordelat pa 27 fastigheter (37 objekt). Vid halvarsskiftet 2013
overtogs ansvaret for ytterligare 9 objekt. Huvudsyftet med uthyrningen anges vara
att fastigheterna pa sikt ska siljas till Kommunfastigheter.

Hyrestiden ar 10 ar till och med den 31 januari 2023 och forlangs med tre ar om inte
uppsiagning skett minst ett ar for hyrestidens utgang.

Hyra per ar 4r 52 796 088 kronor. Andring av hyra sker med arlig forhandling.

Hyresgasten ansvarar och bekostar uppvarmning, el, trappstddning, snorojning,
skotsel och drift samt underhall mm.

Hyresvarden ansvarar for fastighetsskatt och forsakring.

Hyresobjekten ar i hyreskontraktet definierade med fastighetsbeteckning. I vissa
fall ar hyresobjektet i praktiken del av fastighet avgransat som byggnader med
verksamhetslokaler och erforderligt markomrade.

3.3. Kommunfastigheters uthyrning av lokaler

Enligt hyreskontrakt mellan Kommunfastigheter och Tierps kommun hyr
kommunen 98 275 m2 lokaler férdelat pa 44 lokaler.

Hyrestiden &r 10 ar till och med den 31 januari 2023 och forlings med tre ar om inte
uppsiagning skett minst ett och ett halvt ar for hyrestidens utgang.

Hyra per &r 4r 111 295 950 kronor. Andring av hyra sker med arlig forhandling.

Hyresvarden ansvarar och bekostar uppvarmning, el, trappstadning, snorojning,
skotsel och drift samt underhall mm.

3.4. Kommunfastigheter

3.4.1. Verksamheten

Kommunfastigheters verksamhet under 2013 var framst inriktad mot att organisera
den I6pande forvaltningen av de hyrda lokalerna.

En stor utmaning for bolaget ar hantering av det uppsamlade underhéllsbehovet.
Det finns i nuldget ingen samlad bild 6ver omfattning och kostnader. Bolaget ska
under 2014 ta fram en langsiktig underhallsplan d& nuvarande underhéallsplanering
ar alltfor kortsiktig, 2 &r.

Planerna for investeringar ar omfattande, bland annat ny idrottshall. Ny idrottshall
kommer att uppforas pa fastighet d4gd av bolaget genom att 6verforingen av
fastigheter fran kommunen péboérjas under 2014.

Bolagets hyra for inhyrda lokaler och hyra for kommunens verksamhetslokaler
justeras efter arliga forhandlingar. Detta forfarande ger viss osidkerhet for
Kommunfastigheter om de langsiktiga forutsattningarna, exempelvis rérande

mars 2014
Tierps kommun 6av12
PwC



utrymmet for underhall. For storre ombyggnader och nya byggnader tas kalkyler
fram, inklusive hyror, for godkdnnande av kommunen innan byggstart.

Hyra till externa kunder baseras pa marknadshyra.

Enligt "Forvarvsplan av fastigheter fran Tierps kommun” kommer fastigheter att
overforas successivt till och med 2023. Baserat pa bokférda virden 2013 planeras
huvuddelen av fastighetsbestandet att 6verforas 2021-2023. Tidsplanen har
paverkats av reglerna for aterforing av investeringsmoms och former for 6ver-
tagande kommer att bero pa mojligheterna till forvarv genom fastighetsreglering.
Kommersiella lokaler inom Tierpsbyggen ingar inte i planen. Dessa lokaler finns
huvudsakligen i fastigheter med bostader som fortsatt ska dgas av Tierpsbyggen.

En positiv effekt av bildandet av Kommunfastigheter som bolaget redan noterat ar
en 0kad och battre dialog mellan foretradare for kommunens olika roller rérande
lokalforsorjning. Bolagiseringen kommer ocksa att medfora en 6kad transparens
och tydliggora kostnader for verksamhetslokaler.

Mot bakgrund av nuvarande hyresniva, underhallsbehov och planerade
investeringar torde Tierps kommuns lokalkostnader att successivt oka.

3.5. Resultat 2013

Kommunfastigheter gjorde ett resultat om cirka 1 mkr for 2013.

Utfallet for hyresintikter blev cirka 92 % av budget. De lagre intdkterna har
balanserats av lagre kostnader. Redovisade kostnader for underhall ar lagt och
motsvarar 36 kr/m2. Under aret har aktiverats cirka 9,3 mkr for prestandah6jande
atgiarder pa annans fastighet.

Resultatrakning Resultat Budget
(tkr) (kr/m?) (tkr) (kr/m?)
Hyresintakter lokaler 106497 1005 107816 1017

Hyresintdkter garage 32 0 47 0
Rabatter -3603 -34 -753 -7
Ovriga intikter 73 1 4 450 42
Summa Hyresintakter 102 999 972 111561 1052
Reparationer -5634 -53 -5274 -50
Underhall -3 808 36  -6191 -58
Taxebundna kostnader -11 927 -113  -12565 -119
Uppvarmning -8413 -79 -8 946 -84
Hyra lokaler mm -48 848 -461 -49051 -463
Fastighetsskotsel -17 578 -166 -20 446 -193
Inhyrd personal -3282 -31 -4 468 -42
Personalkostnader -79 -1 -114 -1
Ovrigt -2 046 -19  -3012 -28
Delsumma -101 614 -959 -110068 -1038
Avskrivningar -373 -4 -519 -5
Rantor 4 0 -793 -7
Arets resultat 1016 10 181 2
Inhyrd area 106 010 m?
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Kommunfastigheter har tillgdngar om 77,6 mkr varav 53,7 mkr ar aktieinnehavet i
Tierpsbyggen och 22,7 mkr ar pdgdende ny-, ombyggnader och forbattringsatgarder
pa annans fastighet.

Balansrakning

(tkr)
Anldggniningstillgangar
Pagaende ny- och ombyggnader 13 445
Forbattringsutgifter pa annans fastighet 9 255
Maskiner, inventarier mm 1106
Langfristiga vardepappersinnehav 53700
Andel i bostadsrattsférening 100
Summa anlaggningstillgangar 77 606
Varulager 557
Kortfristiga fordringar 5096
Kassa och bank 0
Summa omsittningstillgangar 5652
Summa Tillgangar 83 259
Eget kapital 53750
Arets 16pande resultat 1016
Summa Eget kapital 54 766
Skulder till kreditinstitut 7 182
Leverantorsskulder 18 197
Ovriga kortfristiga skulder 2623
Ovrigt 491
Summa skulder 28 492
Summa Eget kapital och Skulder 83 259
mars 2014
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4. Anlaggningsregister

Tierps kommun dger 254 fastigheter enligt kommunens sammanstéllning
“Fastighetslista 2014-02-25.xls”. Fastigheterna omfattar 285 taxeringsenheter med
ett sammanlagt taxeringsvirde om 100 205 000 kronor.

Det bokforda virdet vid utgangen av 2013 var cirka 666 miljoner kronor fordelat pa
223 objekt enligt sammanstallning ” Bokslutslista sort pa objekt 2013.xlsx”. Vid
utgdngen av 2012 var bokfort varde for mark, byggnader och tekniska anldggningar
661 miljoner kronor.

Objekten indelas efter anvandning/syfte i fem grupper med redovisade virden
enligt foljande.

Anvandning Redovisat varde

(kronor)
Markreserv 42230371
Verksamhetsfastigheter 369 124 831
Fastigheter for affarsvht 201 004 688
Publika fastigheter 53410542
Ovriga fastigheter 577 707
Summa 666 348 140

De fastigheter/objekt som ar uthyrda till Tierps Kommunfastigheter 4r merparten
av verksamhetsfastigheter och del av fastigheter for affairsverksamhet. Bokfort
varde per 2013-12-31 var 421 mkr. Sju mindre objekt, utan bokférda varden, finns
inte i anlaggningsregistret.
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Det ar 15 objekt med bokfort viarde overstigande 10 miljoner kronor som
tillsammans utgor 60 % av sammanlagt bokfort varde.

Objekt Redovisat varde

(kronor)
HOGBERGSSKOLAN 85 106 242
NYBYGGN. ASPENBADET 47 360718
ORBYHUS SKOLA 38 764 950
GATOR VAGAR ALLM PLATSER 27 845751
ALLMAN MARKRESERV 27 705 081
TOBO/ORBYHUS OVERF. LEDNI 27 594 297
SPILLVATTENLEDNINGAR 24 489 228
SODERFORS SKOLA 21179 820
SKARPLINGE SKOLA 16 551230
MOBELN 15948 992
BJORKANGSSKOLAN 14 699 732
ASPENSKOLAN 14 469 421
KOMMUNHUS TIERP 27:6 13 608 124
MOBELN 11 094 202
DISTRIBUTIONSNAT VA 10651293
Delsumma 397 069 081
208 Objekt 269 279 058
Delsumma 666 348 140

Fastighetsbeteckning finns inte inlagt i anliggningsreskontran. Med nuvarande
systemstod krivs sdledes ett manuellt arbete for att utvardera bokfort varde pa
fastighetsniva.

Vid jamforelse med fastighetsdataregistret ar Tierps kommun lagfaren dgare till tre
fastigheter som inte ingar i kommunens fastighetslista. Samtliga tre fastigheter ar
sdlda men koparna har dnnu inte noterats som dgare av inskrivningsmyndigheten.

Kommunstyrelsen har fattat beslut om forsaljningarna vid tre tillfallen, 4 april
2012, 4 september 2012 respektive 15 november 2012. De tre fastigheterna bildades
genom avstyckningar fran Tierp 1:1 i oktober 2013.
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5.  Markupplatelser

Tierps kommun upplater mark mm fordelat pa cirka 115 objekt. For 2014 ar
hyra/arrende cirka 280 000 kronor.

Kommunfullméktige beslutade i juni 2012 om ny taxa for nyttjande av kommunens
mark. Taxa ar angiven for olika typer av upplatelse exempelvis jordbruksarrende,
jaktarrende, mindre markomréaden, omraden for byggnad, tillfalliga arrangemang,
torghandel mm.

Beslutade taxor raknas om arligen efter forandringar i konsumentprisindex med
indextalet for oktober 2011 som basindex.

Huvuddelen av avtalen 6verensstimmer med taxan enligt kommunfullmaktiges
beslut. Mindre justeringar pagar for ett mindre antal avtal och ett fatal avtal aterstar
att anpassa nar nuvarande avtalsperiod l6per ut. Alla arrendatorer har fatt brev med
information om férandringen.

Enligt foretradare for Tierps kommun ar det endast tva upplatelser till anstillda,
eller narstdende, inom kommunen eller kommunens bolag.

I de sammanstallningar over upplatelser som vi tagit del av framgar inte fullt ut
information om typ av upplatelse och grunder for avgift, exempelvis antalet hektar
for jakt- eller jordbruksarrende.
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