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Sammanfattning

Granskningen har inriktningen att belysa kommunens &gande och férvaltning av industri-
fastigheter ur ett forvaltningsekonomiskt perspektiv och vilka grunder som géller for hy-
resséttning vid uthyrning till det lokala néringslivet.

Av granskningen framkommer att tecknade hyror inte tdcker kommunens kostnader for
fastigheterna, vilket inneburit skattekollektivet tillskjutit ca 4,2 mkr under 2008 och att
motsvarande underskott budgeterats for 20009.

Enligt kommunallagen far en kommun lamna generella stod till det lokala naringslivet,
medan stod till enskilt foretag inte far [amnas, savidainte sarskilda ska kan anforas. Ut-
hyrning av lokaler till enskilda néringsidkare och foretag i Malung-Salens kommun bor
darfor bygga pa affarsmassiga principer.

De aktuellaindustrifastigheterna har htg uthyrningsgrad och flera &r fullt uthyrda. Trots
detta drivs fastigheterna med budgeterade underskott och hyrorna, uttryckta som kr/kvm,
visar betydande variation mellan fastigheterna. Sammantaget antal hyresgaster ar ca 35-40
St.

Slutsatsen av granskningen &r att det kan ifragaséttas om hyresséttningen for de uthyrda
lokalerna bygger pa objektiva grunder och &r férenlig med kommunallagens férbud mot
ekonomiskt stod till enskilda néringsidkare.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att besluta om riktlinjer for uthyrning av industrilo-
kaler, varvid bor tydliggoras att hyresséttning skall ske enligt objektiva grunder och vara
marknadsmassig samt att kostnadstackning skall gélla.

Om efterfragesituationen pa orten & sadan att hyrornainte kan hgjastill en nivasom in-

nebér kostnadstéckning enligt nuvarande kostnadsbild, & kommunen skyldig enligt god

redovisningssed att skriva ned bokfdrda varden till en niva som innebér att kostnadstack-
ning erhallesvid i 6vrigt "normala’ kostnader for administration, drift och underhall.

Vi rekommenderar vidare att kommunstyrel sen understker méjligheterna att sdljaindu-
strifastigheter for att dels begransa kommunens risktagande, dels for att stimuleratill kon-
kurrens pa den lokala hyresmarknaden.



1 Inledning

1.1 Syfte med granskningen

Malung-Salens kommun &ger ca 39 000 kvm industrilokaler vilket utgdr 35 % av Teknis-
ka forvaltningens sammanlagda | okal yta inklusive omsorgsbostader. En betydande andel
av kommunens ekonomiska resurser for fastighetsforvaltning ar darfor destinerat for indu-
strilokaler. Forvaltningen av industrilokaler &r inriktat mot att sttdja det lokala naringsli-
vet genom att erbjuda féretag maojligheten att hyra framfor att investerai egnalokaler. En-
ligt kommunallagen far kommunen lamna generella stod till det lokala néringslivet men
inte stodja enskilt foretag. Uthyrning av lokaler till enskilda néringsidkare och foretag bor
darfor bygga pa affarsmassiga principer.

1.2 Revisionsfraga

Granskningen syftar till att belysa

- den ekonomiska omfattningen for forvaltningen av industrilokaler kontra lokaler for
kommunens egen verksamhet,

- att hyresrelationer med enskilda né@ringsidkare och foretag bygger pa objektiva och
affarsmassiga kriterier

- att hyresséttning & marknadsanpassad

- att villkoren i dvrigt stimulerar till att foretagande utvecklas samtidigt som kommu-
nens hyresrisk hanteras inom rimlig ekonomisk ram

Revisionsfragor foljer av syftet med granskningen.

1.3 Avgransning
Foljer av syftet med granskningen.
1.4 Metod

Granskningen har utforts genom intervjuer med berérda ansvariga befattningshavare och
studier av dokumentation som beskriver verksamheten.

1.5 Sakgranskning

Rapporten har tillstallts kommunchefen, ekonomichefen, forvaltningschefen for Tekniska
forvaltningen, fastighetsansvarig och naringslivschefen for sakgranskning.



2 Kommunens lokalinnehav

2.1 Omfattningen av kommunens lokalinnehav
Kommunen &ger fastigheter med foljande lokalyta® (inkl industrilokaler):

kvm
Forvaltningsfastigheter 12 152
Industrifastigheter (8 st.) 39 196
Bostads- och afférshus 9166
Skolor (8 st.) 35632
Barnstugor (9 t.) 4104
Servicehus (3 st.) 10621
Ovriga 1647
Summa 112518

Fastigheterna &r |okaliserade inom ett forvaltningsmassigt stort geografiskt omrade som
stracker sig fran Tyngsjo fem mil soder om Malung till Sorsjén tio mil norrut. Merparten
av lokalytan och samtligaindustrilokaler finns emellertid i tdtorten Malung.

Fastigheternas sasmmantagna bokforda varde & 341 753 tkr, motsvarande 3 037 kr/kvm.

2.2 Fastighetsforvaltningens ekonomi

Foljande uppgifter har lamnats for den sammantagna fastighetsforvaltningen (inkl indu-
strilokaler):

Kommundel Kostnader Intakter Resultat
Budget 09  Utfall 08 Budget09  Utfal 08 Budget09  Utfall 08
Malung -85 524 -93 005 77 806 79 668 -7718 -13 337
Lima -7324 -7710 7219 7 146 -105 -564
Sdlen -11 364 -9 802 11 364 8729 0 -1074
Summa -104212 -110517 96 389 95 543 -7 823 -14 974

Omvandlat till nyckeltalet kr/kvm visar sasmmanstélIningen att den genomsnittliga kostna-
den for samtliga lokalkategorier & budgeterade till 926 kr/kvm (utfall 982 kr/kvm) och
int&kter & budgeterade till 857 kr/kvm (utfall 849 kr/kvm).

! Lamnade uppgifter om lokalytor & ungefarliga



2.3 Sarskilt avseende industrifastigheter

Kommunen &ager foljande industri- och verksamhetslokaler for extern uthyrning, samtliga

lokaliserade till té&torten Malung:

Fastighet Byggnadsar Forvarvad
(uppfort av ar
kommunen)
Motorn 3 1970
Industrihus 3 1986/-04
Normark 1980
Industrihus 2 1978
Industrihus 4 1994
Hantverkshuset 1980
Rosengrens 1963 2000
F d Plastprodukter ? 2005
Summa

kvm Uthyrningss  Antal hyresgaster

grad %
2907 100 5
8 680 100 1 (Autoform)
4024 100 1 (Normark)
2952 0 O (f d Autoform)
2 546 100 2
6 503 95 15
10 384 80 9
1200 100 5
39 196 Ca38

Bokforda varden for industrifastigheter per 2008-12-31:

Fastighet Tkr
Motorn 3 1990
Industrihus 3 37 098
Normark 6 986
Industrihus 2 2 856
Industrihus 4 11431
Hantverkshuset 12 170
Rosengrens 8 645
F d Plastprodukter 1964
Summa 83 140

Kr/kvm Ev. kommentar

684

4274

1736 Industrihus1
967

4 490

1871
833

1637

2121



2.4 Industrifastigheternas ekonomi

Foljande uppgifter har lamnats avseende industrifastigheter:

Fastighet K ostnader Intékter

Budget 09 Utfal 08 Budget 09  Utfall 08
Motorn 3 -1133 -917 735* 731
Industrihus 3 -4 371 -4 357 3600 3480
Normark -828 -856 1200 1077
Industrihus 2 -969 -980 1000 1161
Industrihus 4 -1786 -1747 800 767
Hantverkshuset -3041 -2 796 2 200* 2 376
Rosengrens -2 547 -3032 1300 1621
F d Plastpro- -862 -998 432* 302
dukter
Summa -15537 -15 684 11 267* 11516

Resultat
Budget 09 Utfall 08
-398 -186
-771 -877
372 221
31 180
-986 -979
-841 -420
-1 247 -1411
-430 -696
-4 270 -4 168

*| angivna hyresintakter ingar interna hyror fran kommunal verksamhet med sammanlagt

592 tkr.

Noteras att industrifastigheterna budgeteras med negativt utfall -4 207 tkr for 2009 att
jamféra med budgeterat negativt utfall for samtliga fastigheter -7 823 tkr.

Budgeterade kostnader och intékter fordelade per kvm for 2009 fér respektive fastighet ar

enligt foljande:

Fastighet Budgeterad kostnad

kr/kvm
Motorn 3 -390
Industrihus 3 -504
Normark -206
Industrihus 2 -328
Industrihus 4 -701
Hantverkshuset -468
Rosengrens -245
F d Plastprodukter -718
Genomsnitt for -396

samtliga fastigheter

Budgeterad intékt
kr/kvm
253
415
298
339
314
338
125
360
287

Budgeterat over/un-
derskott kr/kvm
-137

-89

92

11

-387

-129

-120

-358

-109



En ndrmare analys av den budgeterade kostnadshilden fér fastigheterna ger foljande bild:

Kr/kvm

Fastighet Drift ~ Underhdll Kapital Summa kostnader
Motorn 3 189 132 69 390
Industrihus 3 115 35 354 504
Normark 25 17 164 206
Industrihus 2 169 30 128 328
Industrihus 4 224 51 427 701
Hantverkshuset 192 85 191 468
Rosengrens 135 438 62 245
F d Plastprodukter 258 208 252 718
Genomsnitt for 145 58 193 396

samtliga fastigheter

3 Organisation for fastighetsférvaltning

Forvaltningen av kommunens fastigheter & ansvarsmassigt underordnat kommunstyrelsen
och placerat inom Tekniska forvatningen, som organiserat verksamheten i f6ljande an-
svarsomraden:

« VA

« Fastigheter/varmeverk/flisanldggningar

« Serviceav fordon, verkstad, park- och gatuskétsel
« Renhdlning

o Fritid

« Lokalvard, kommunalatvétten och vaktmasteri

Fastighetsforvaltning, etc, sysselsdtter 19 egna anstéllda exkl. dvergripande ledning, varav
17 personer huvudsakligen arbetar med fastighetsskotsel och — drift.

Fatighetsforvaltningen samarbetar med den enhet/avdelning som svarar for park- och ga-
tuskotsel avseende markskotsel och snororjning. For fastigheter | Sdlen, Limaoch Ma-
lungsfors finns ocksa etablerat samarbete med Malungshem.



4 Hyressattning

Né&r det galler kommunala verksamhetslokaler tilldmpar kommunen )&l vkostnadsbaserade
internhyror.

For lokaler som hyrs ut till externa nyttjare géller i princip marknadshyror som sétts efter
forhandling mellan representant for kommunen och den presumtive hyresgasten. Enligt
uppgift undertecknas hyresavtalen fér kommunen av kommunstyrel sens ordférande.

Externa hyresavtal utformas 6verlag enligt Fastighetsigarnas standardavtal med tredrig
avtalstid som innebér att hyran kan knytas till index. Overenskommen hyra bestér dels av
grundhyra exklusive véarme dels av varmepasl ag baserat pa fjarrvarmetaxan.

Ett hyresavtal ger frihet att fordela lokaanknutna kostnader mellan hyresvard och hyres-
géast. For kommunens industrifastigheter ligger i regel snorojning pa hyresgasten, men kan
utforas av hyresvéarden varvid kostnaden utdebiteras.

Av den beskrivning av hur hyresférhandlingar genomfoérs med externa lokal hyresgaster,
far vi bilden att naringslivets kontakter med kommunen kan etableras pa olika nivaer —
med kommunledningen, med naringslivsfunktionen eller direkt med fastighetsforvaltning-
en. Olika aspekter kan darvid komma att |éggas pa vilken hyra som kommunen ska bega-
ralacceptera, varvid syssel sattningspolitiska aspekter kan vaga tungt. Enligt fastighetsfor-
vatningen & en marknadsméssig niva for kallhyran ca 250 till 300 kr/kvm och utgangs-
budet frén forvatningen har under senare tid varit 270 kr/kvm. Till kallhyran kommer
paslag for fjarrvarme med ca 150 kr/kvm. Som framgar av sammanstalIning under avsnitt
2.4 ligger hyresnivan for samtligaindustrifastigheter, med undantag for Industrihus 3, vé
sentligt under den niva som fastighetschefen anser vara marknadsméssig.

Enligt uppgift fran ansvarig for fastighetsforvaltningen erbjuder ett par andra pa orten eta-
blerade storre fastighetsagare lagre hyresniva for industrilokaler an vad kommunen begér.
Eftersom vi inte har ytterligare information och verifierade uppgifter som styrker detta,
kan vi inte dra andra slutsatser an att det rader viss konkurrens om hyresgaster.

5 Lokalhyresmarknadens forutsattningar

Kommunen har en negativ befolkningskurva med undantag for Salenomradet, som visat
ett sammantaget positivt netto avseende fodel sedverskott och inflyttning. Malungs forsam-
ling stér under 2008 for kommunens befol kningsminskning. Befolkningsminskningen in-
nehaller sdvél negativt fodel sedverskott som dvervikt for utflyttning.

Enligt kommunens naringslivschef har tillgang till industrilokaler haft avgorande betydel -
se for att behalaforetag pa orten och darmed arbetstillfallen. Daremot finns inget svar pa



fragan om |lokal hyresnivans betydelse for det lokala naringslivets ekonomiska forutsatt-
ningar att bedriva verksamhet langsiktigt.

6 Sammanfattande beddmning

6.1 Den ekonomiska omfattningen fér kommunens industrilokaler

Vi konstaterar att forvaltning av industrilokaler tar i ansprék en betydande andel av Tek-
niska forvaltningens verksamhet och utgor en ekonomisk belastning for kommunen efter-
som hyresintakterna inte tacker kostnaderna fér fastigheterna. Darvid skall beaktas att den
genomsnittliga kostnaden (drift/underhdl/kapital) uttryckt som kr/kvm understiger ge-
nomsnittet for kommunens dvriga fastigheter. Aven om driftskostnaderna for industrifas-
tigheterna varierar htgst vasentligt mellan fastigheterna, framstar inte kostnadsbilden som
anmarkningsvard for nagon av posterna drift, underhdll och kapital och kan darmed inte
utpekas som orsak till det samlade negativa utfallet. Forklaringen & darfor att fastighets-
forvaltningen inte tar ut erforderlig hyrafor lokalerna. Att méarka &r att hyrorna tacker
drifts- och underhdllskostnader men inte fullt ut kapitalkostnader.

6.2 Grunder for hyresavtal

Forvaltningen av kommunens industrifastigheter uppfyller inte afférsmassiga principer i
den meningen att intakter forvéantas tacka kostnader. Industrifastigheterna budgeteras
medvetet med underskott och nagon handlingsplan har inte uppvisats som syftar till att
réttatill forhallandet. Hyresnivaer for fastigheterna visar stor spridning, vilket kan vara
motiverat utifran lokalernas skick och anvandbarhet, men vi kan inte utesluta att skillna-
derna ocksa har sin grund i avsaknad av enhetlig bedomning vid hyresdverenskommel ser,
dvs. att hyresséttning inte skett pa objektiva grunder. Dokumenterade riktlinjer for hyres-
séttning av industrilokaler har inte uppvisats.

Enligt kommunallagen far kommunen inte ekonomiskt stodja enskilt foretag sdvidainte
sarskilda omstandigheter foreligger. Forvaltning och uthyrning av kommunens industrifas-
tigheter bor darfor ske pa marknadsméssiga villkor. Vi rekommenderar att kommunstyrel-
sen ger Tekniska férvaltningen i uppdrag att omférhandla hyresavtalen till en marknads-
massig hiva och som innebér kostnadstéckning. Om efterfragesituationen for lokaler pa
orten & sddan att hyrornainte kan hojas till en niva som innebar kostnadstackning enligt
nuvarande kostnadshild, & kommunen skyldig enligt god redovisningssed att skriva ned
bokforda varden till en niva som innebér att kostnadstackning erhdllesvid i 6vrigt " norma-
la” kostnader for administration, drift och underhall.

Vi rekommenderar vidare att kommunstyrel sen beslutar om riktlinjer for uthyrning och

hyresséttning av industrilokaler som tillforsakrar att hyresrelationer bygger pa objektiva
och afférsméssiga kriterier och att hyressattningen marknadsanpassas.
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6.3 Marknadsanpassning av hyror

Vi upplever att det finns en osakerhet om den marknadsmassiga hyresnivan for industrilo-
kaler pa orten, vilket dels kan bero pa brist painformation om vilka hyror som évriga fas-
tighetsagare tar ut for olika lokalkategorier dels pa att det finns alltfor fa andra hyresvéardar
for att kunna faststalla en marknadshyresniva. Majligen kan viss vagledning i form av hy-
resstatistik hamtas fran andra orter.

Av intervjuer far vi uppfattningen att diskussioner om hyresvillkor kan ske pa olika be-
slutsnivaer i kommunen, vilket kan vara en anledning (av flera anledningar) till den sprid-
ning vi ser pa hyresnivaer.

Vi rekommenderar att kommunstyrel sen beaktar ndmnda synpunkter i riktlinjer for uthyr-
ning.

6.4 Risk och ekonomisk ram for uthyrning

Mot bakgrund av det betydande underskott som férvaltningen av industrifastigheter gene-
rerar och darmed motsvarande tillskjutna skattemedel, rekommenderar vi en utvardering
av vilka effekter som erhdlitsi form av bibehadllnaeller tillskott av arbetstillfalen, skatte-
intékter, etc.

Vidare rekommenderar vi att kommunen undersoker majligheterna att sélja industrifastig-

heter for att dels minska den ekonomiska risken dels bredda kretsen av fastighetsagare i
Malung-Salens kommun.
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