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Lokalf6érsorjning och fastighetsunderhall

Sammanfatining och revisionell
bedomning

De fortroendevalda revisorerna i Enkopings kommun har i samband med tidigare
granskningar 2010, 2011 samt 2013 konstaterat brister kopplat till lokalforsorjning
och underhéllsplanering. Pa grund av dessa konstaterade brister har revisorerna nu
valt att genomfora en uppfoljande granskning for att utreda vilka atgarder som
vidtagits utifran tidigare rekommendationer.

Granskningen har skett med utgéngspunkt i tidigare identifierade brister och de
kontrollmal som faststélldes i tidigare granskningar. Som del i uppdraget har dven
tva specifika fall granskats.

Revisionsfraga:

Har kommunstyrelsen och tekniska namnden vidtagit relevanta atgarder
avseende lokalforsorjning och fastighetsunderhall relaterat till tidigare patalade
brister?

Var sammanfattade revisionella bedomning:

Var sammanfattade bedomning dr att kommunstyrelsen och tekniska namnden inte
har vidtagit tillrackliga relevanta atgarder for att atgiarda tidigare patalade brister.

Var sammanfattade revisionella bedomning utgar fran nedanstdende bedomningar i
relation till kontrollméalen:

Fastighetsunderhall

Kontrollmdl 1: Dokumenterade rutiner finns som sdkerstdaller ett vdl avvdgt
underhdall dar objektens funktion och vdrde upprdtthalls och kapitalforstoring
unduviks.

Vi bedomer det som tillfredsstillande att tekniska nimnden arbetar med
underhallsplaner och att de ocksa lI6pande revideras och prioriteras efter behov.

Det ar var rekommendation att tekniska nimnden kommer igang med arbetet och
inférande av det relativt nyinkopta IT-systemstodet for underhéllsplanering.

Kontrollmdl 2: Arskostnaden som genererar underhdllet dr rimlig. Koppling finns
till budgetprocessen.

Var bedomning ar att det finns ett omfattande eftersatt underhallsbehov samtidigt
som det finns en forbattringspotential betraffande uppfoljning av
fastighetsstandard i eget 4gda fastigheter.
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Lokalf6érsorjning och fastighetsunderhall

Vi anser att fastighetsbesténdet i sin helhet beh6ver statusbedomas for att kunna
bedéma och grovt berdkna kommunens tekniska underhéllsskuld.

Kontrollmdl 3: Grdnsdragningen mellan investering och underhdll hanteras pa ett
korrekt sdtt.

Vér bedomning ar att forandringen som genomfordes infér 2014 borde ha
samordnats med 6vergang till komponentredovisning.

Vi rekommenderar att kommunen genomfor och Gvergar till komponentredovisning
samtidigt som det beslutas om en tidplan nér det ska vara infort.

Kontrollmdl 4: Andelen akut underhdall jamfort med forebyggande och planerat
underhdll ar pa en rimlig nivd.

Vi bedomer att det ar positivt att andelen akut/felavhjalpande underhall minskat i
jamforelse med tidigare ar. Samtidigt s rekommenderar vi att arbetet med att
minska akuta underhallsatgarder fortsitter att minska. Malsiattningen bor vara att
utfora 75 procent planerat underhall och 25 procent akut/felavhjalpande underhall.

Kontrollmdl 5: Den genererade summan ur underhdllsprogrammet dr rimlig.
Eventuella neddragningar har hanterats pa ett acceptabelt sditt.

Vi bedomer att nuvarande underhéllsniva ar acceptabel, men det ar fortfarande en
osakerhet betriffande ackumulerat eftersatt underhall.

Vi rekommenderar tekniska ndamnden att grovt berdkna teknisk underhallsskuld i
fastighetsbesténdet. Darefter rader vi kommunstyrelsen/teknisk namnd att bedéma
en rimlig tidplan for att "beta av” tekniska underhéllsskulden i fastighetsbestandet.

Kontrollmdl 6: De framtida effekter som det nuvarande underhdllsprogrammet
kan ge upphov till har analyserats och bedomts pa ett tillréckligt sctt.

Var bedomning ar att teknisk nimnd har paborjat statusbesiktningar i
fastighetsbestandet for att kunna berdkna aktuell teknisk underhallsskuld. Arbetet
bor dock utvecklas tillsammans med en riskanalys utifran risk for kapitalforstoring
inom bestandet.

Lokalforsorjning

Kontrollmdl 7: Lokalstyrgrupp, lokalberedningsgrupp och lokalresursplanerare
arbetar i enlighet med faststdlld arbetsmodell och ddri givna mandat och
faststdllda arbetsuppgifter.

Vér bedomning ar att kommunstyrelsen och teknisk ndmnd inte arbetar enligt
tidigare beslutad arbetsmodell for att kunna ta fram en strategisk
lokalforsorjningsplan.
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Lokalf6érsorjning och fastighetsunderhall

Vi rekommenderar kommunstyrelsen och teknisk nimnd att, sd snart som mojligt
genomfor arbetsmodellen, sé att fastighetsoptimering och kostnadseffektivitet
prioriteras.

Kontrollmadl 8: Ett reviderat internhyressystemet har sjosatts inklusive inrdttande
av lokalbank.

Vér bedomning ar att nuvarande internhyressystem har reviderats och ska, som vi
uppfattat, inféras 2016. Vi rekommenderar teknisk nimnd att utvardera
internhyresmodellen efter utgédngen av 2016.
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Lokalf6érsorjning och fastighetsunderhall

1. Inledning

1.1. Bakgrund, revisionskriterier och
revisionsfraga

Driftskostnader for fastigheter ar tillsammans med personalkostnader de storsta

kostnadsposterna i kommunerna. Fastigheter och lokalforsorjning ar

kostnadsdrivande, vilket paverkar ansvarig forvaltning, namnd och ytterst utifran

uppsiktsplikt &ven kommunstyrelsen.

Karnverksamheter som skola- och dldreomsorg ar beroende av funktionella och
anpassade lokaler utifran verksamheternas specifika behov. Strategisk
lokalf6rsorjning for kommunen ar betydelsefull och vasentlig for att optimera och
skapa kostnadseffektivitet i eget d4gda fastigheter. Fastigheter ar kapitalkrdavande
och innebar driftkostnader for en lang tidsperiod, vilket kraver en professionell
fastighetsforvaltning sa att verksamhetslokaler anvands effektivt.

De fortroendevalda revisorerna i Enkopings kommun har granskat
fastighetsunderhall och lokalférsorjning vid flertalet tillfallen. Under 2010
genomfordes en granskning av fastighetsunderhéllet i kommunen dar flertalet
brister pavisades kopplat till bl.a. akut och planerat underhall, dokumenterade
rutiner for planering osv.

Under 2011 genomfordes en granskning av lokalférsorjningen i kommunen. I
granskningen framgick i sammanfattad bedémning bl.a. att tydliga riktlinjer for
ansvar och planering saknades, dokumenterade rutiner fanns inte pa plats samt att
inhyrda lokaler var omfattande relativt eget 4gda fastigheter. Rapporten redovisade
dven pagaende forbattringsforslag som inférande av strategisk lokalresursplanering

och lokalbank.
I den uppfoljning som genomfordes 2013 konstaterades:

“Var sammanfattande bedomning utifran uppfoljningen ar att kommunstyrelsen
lagt en god grund for att arbeta strategiskt med kommunens lokalférsorjning saval
genom faststillda strategiska styrdokument som genom vald organisation. Ansvar
och roller har tydliggjorts.

”Vi bedomer dock att arbetet med lokalférsorjningen i nuldget i begransad
utstrackning lever upp till beslutad arbetsmodell och malsattningar i 6vrigt.
Bedomningen baseras pa savil intervjuer som de beslutsunderlag och
styrgruppsprotokoll vi tagit del av vid uppfoljningen”.

“Det faktum att det fr.o.m. hosten 2013 finns en lokalresursplanerare pé plats i
organisationen torde dock betydligt 6ka forutsattningar att starka arbetet med
fragor avseende lokalforsorjning och lokalanvindning.”
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Lokalf6érsorjning och fastighetsunderhall

Utifran tidigare granskningar har nu revisorerna valt att genomfora en uppféljande
granskning for att folja upp de brister som papekades och se vilka atgérder som
vidtagits.

Revisionskriterier::

e Kommunallagen (1991:900); god ekonomisk hushéllning.
e Lagen (1997:614) om kommunal redovisning.

e Raédet for kommunal redovisnings rekommendationer

¢  Kommunfullmiktiges direktiv, budget, m.m.
Revisionsfraga:

Har kommunstyrelsen och tekniska namnden vidtagit relevanta atgarder
avseende lokalforsorjning och fastighetsunderhall relaterat till tidigare patalade
brister?

Kontrollmalz:

Fastighetsunderhéll

1. Dokumenterade rutiner finns som sikerstéller ett vil avvagt underhall dar
fastighetsobjektens funktion och varde uppratthélls och kapitalforstoring
undviks.

2. Arskostnaden som genererar underhéllet dr rimlig. Det finns en koppling till
budgetprocessen.

3. Gréansdragningen mellan investering och underhall hanteras pa ett korrekt
satt.

4. Andelen akut underhéll jamfort med forebyggande och planerat underhall ar
pa en rimlig niva.
5. Den genererade summan ur underhallsprogrammet ar rimlig. Eventuella

neddragningar har hanterats pa ett acceptabelt satt.

6. De framtida effekter som det nuvarande underhallsprogrammet kan ge
upphov till har analyserats och bedomts pa ett tillrackligt satt.

1 Revisionskriterier utgors av styrande och stédjande dokument (t.ex. lagtext, foreskrifter, policy, rutiner, beslut,
etc.) och normer mot vilka tillfredstdllande efterlevnad bedoms.

2 Kontrollmdl ska forstds som mdlbilder (pastdenden) for tillfredstdllande tillstand mot vilka observerade
tillstand jamfors och bedoms (bedomning sker dven i relation till revisionskriterier).
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Lokalf6érsorjning och fastighetsunderhall

Lokalforsorjning

7. Lokalstyrgrupp, lokalberedningsgrupp och lokalresursplanerare arbetar i
enlighet med faststalld arbetsmodell och dari givna mandat och faststéllda
arbetsuppgifter.

8. Ett reviderat internhyressystem har sjosatts inklusive inrattande av
lokalbank.

1.2, Avgrdansning
Granskningen avser kommunstyrelsen och tekniska nimndens ansvaromrade.

1.3. Metod

Granskningen har genomforts genom intervjuer med kommunens ekonomichef,
forvaltningschef inom Samhallsbyggnadsforvaltningen, fastighetschef och bitr.
fastighetschef inom Fastighetskontoret samt med kommunstyrelsens ordférande
och tekniska nimndens ordférande. Utéver intervjuer har studier av styrdokument,
beslutsunderlag, underhéallsplaner, budget etc. genomforts.

Avseende lokalforsorjningsprocessen gors en avstimning mot tva konkreta
drenden, det s.k. Hantverkshuset och Akersbergs omvérdnadsboende. Vid tid for
sakgranskning hade uppdraget inte fatt tillhanda material frin kommunen rérande
arendena.
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Lokalf6érsorjning och fastighetsunderhall

2, Verksamhetens forutsdattningar

2.1. Namndens styrning och ledning

Tekniska namnden dr kommunfullméktiges organ for ledning och styrning av
samhallsbyggnadsforvaltningen. Namnden ansvarar for ett brett ansvarsomrade
och inom forvaltningen finns det féljande atta avdelningar for den faktiska driften
av uppdraget: gatuavdelningen, parkkontoret, stidservice, fastighetsavdelningen,
mark- och projektavdelningen, vatten- och avfallsavdelningen, méltidsservice och
planavdelningen.

Forvaltningen leds 6vergripande av samhéllsbyggnadschefen tillsammans med tva
forvaltningsovergripande stodavdelningar — ekonomi- och
administrationsavdelningen samt utvecklings- och kommunikationsavdelningen.

Tekniska ndimnden ansvarar (for kommunstyrelsens riakning) att tillhandahalla
kompetens och resurser for arbetet med fysisk planering (regional, 6versikts-,
detaljplanering), 6vergripande mark- och bostadsforsorjningsfragor, 6vergripande
infrastruktur och kollektivtrafikfragor, 6vergripande naturvardsfragor,
friluftslivsfragor kopplade till den fysiska planeringen samt for statistik och
befolkningsprognoser.

2.1.1. Styrande dokument

Enligt nimndens reglemente ska nimnden ansvara for att verksamheten bedrivs i
enlighet med de foreskrifter som anges i lag och forfattning, gdllande budget, taxor
och avgifter samt mél som kommunfullmaktige har faststillt. Dessutom géller
styrdokument, riktlinjer, anvisningar samt 6vriga uppdrag som har beslutats av
kommunfullméaktige eller kommunstyrelsen.

Namnden ska rapportera till kommunfullméaktige hur verksamheten utvecklas och
hur den ekonomiska stillningen ar under aret. Det ska goras enligt
kommunstyrelsens anvisningar.

I verksamhetsplanen for 2015 framgar det att kommunfullmaktige har sex
overgripande mal som styr nimndens mal och samhallsbyggnadsforvaltningens
verksambhet.
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Lokalf6érsorjning och fastighetsunderhall

Overgripande mal enligt nedanstdende bild:

Enkopings kommun dr en kreativ tillvaxtzon med ett
engagerat naringsliv

Enkoping — en attraktiv skolkommun

Enkopings kommun ger forutsdatiningar for en god
livskvalitet

Enkopings kommun har en god kompetensforsorjning

Enkopings kommun har en stark ekonomi och en effektiv

Jorvaltning

Tekniska ndimnden har utifran de 6vergripande malen utarbetat verksamhetsmal
som i sin tur dr nedbrutna i SMARTA mal och aktiviteter. Sammanlagt
formulerades 26 verksamhetsmal som ar kopplade till 43 SMARTA maél och
aktiviteter.

Utover ovanstaende mal har féljande utvecklingsomraden identifierats for 2015 och
som ska betonas sarskilt under aret.

e Interna rutiner och samarbeten, dialog och samordning/samarbete med alla
avdelningar inom samhallsbyggnadsforvaltningen samt med
forvaltningar/hyresgaster.

e Bidra till att politikens mal avseende drift, forvaltning och nybyggnationer
sker enligt bestillningar och kommunens lokalresursplanering och
internhyressystem.

e Utifran bl.a. utbyte och fornyelse av styr- och reglerteknik i fastigheterna
energieffektivisera fastighetsdrift.

e Forbattra SBA (systematiskt brandskyddsarbete) och underhallsplanering
samt tillhandahalla interna stodsystem till fastighetsforvaltare och
projektledare.
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Lokalf6érsorjning och fastighetsunderhall

2.2, Kommunens verksamhetslokaler

2.2.1. Fastighetsavdelningen

Fastighetsavdelningen tillhor samhéllsbyggnadsforvaltningen som far sitt uppdrag
fran tekniska nimnden. Fastighetsavdelningens verksamhetsidé ar att i samrad
med brukarna genomfora en lokaleffektiv forvaltning som att lokalerna ar sunda,
funktionella, tillgdngliga och sikra.

Fastighetsavdelningen forvaltar och skoter driften av kommunens fastigheter,
svarar for strategisk lokalplanering och utfor service, tillsyn och felavhjalpande
underhall. Avdelningen ansvarar dven for att leda och styra kommunens ny-, om-
och tillbyggnader. Under 2015 bestar personalstyrkan av sammanlagt 31 personer.
Utover detta koper avdelningen tjanster av samhallsbyggnadsforvaltningens stab.

Organisation enligt nedan:

Fastighetschef

Admin assistent Sakerhetshandlaggare

Driftenheten Férvaltningsenheten Projektenheten
11 medarbetare 9 medarbetare 8 medarbetare

2.2.2.  Fastighetsbestind, underhallsplanering och budget
Foljande uppgifter om kommunens underhall av fastigheter har l1amnats.

Planerat respektive avhjdlpande underhdll:

Ar Uppgiven area Akut/felavhjilpande Planerat underhall
underhall

BRA mz2 kr/m2 kr/m2
2010 253 739 66,10 54,60
2011 262 892 39,18 94,98
2012 276 224 42,71 93,08
2013 278 395 57,29 85,76
2014 269 286 51,02 15,803

3 Fran och med 2014 har planerat underhall klassificerats som investering. Det innebar att
driftskostnaden for planerat underhéll minskat, jamfort med tidigare ar, eftersom det 2014
endast ar kapitaltjanstkostnader redovisas i driftredovisningen.

December 2015
Enkopings kommun 9avig
PwC




Lokalf6érsorjning och fastighetsunderhall

Fastighetsavdelningen forvaltar idag totalt 275 759 m2 BRA (bruksarea) lokaler for
kommunens rikning (utifran budget 2015). I totalytan ingar inhyrning fran
kommunen och privata fastighetsagare, ca 50 000 m2 BRA lokaler och bostader. Vi
har fatt uppgift om att hélften av externt inhyrda lokalytor gors fréan
kommunkoncernidgda EHB (Enkopingsbostader AB). Eget dgda lokalytor ar 225 759
m2 BRA.

Underhdllskostnader och investeringsutqifter:

Ar Planerat underhall Avhjilpande Investeringar
underhall
Tkr Tkr Tkr
2010 14 500 16 000 117 900
2011 20 128 10 299 117 900
2012 21 240 11798 193 100
2013 19 497 15 950 166 100
2014 25 066 15 416 338 175
2015 27 455 19 177 470 000
budget

Investeringsbudget (for tekniska nimnden inkl. VA) avser framfor allt investeringar
i olika fastighetsprojekt som bl.a. ny-, om- och tillbyggnation. Under 2014
senarelades ett flertal storre projekt vilket medforde att investeringsmedel inte
upparbetades. Senareldaggning av en del projekt gjorde att andra projekt kunde
tidigarelaggas, vilket skapade underskott i budgeten 2014.

Fastighetsavdelningen har ett verksamhetssystem IncitExpand, vars modul for
underhallsplanering anses vara komplicerad och for detaljerad. Vi uppfattar laget
som att fastighetsavdelningen har upphandlat ett annat och mer anpassat
underhallsprogram.
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Lokalf6érsorjning och fastighetsunderhall

3. Granskningsresultat

Fastighetsunderhall

3.1.1. Kontrollmal 1: Dokumenterade rutiner finns som
sdkerstdaller ett vdl avvdgt underhall dar
fastighetsobjektens funktion och vdrde upprdtthdalls och
kapitalforstoring undviks.

3.1.1.1.  Iakttagelser och bedomning fran granskningen 2010

Vid granskningen 2010 konstaterades att det saknades dokumenterade rutiner for

underhéllsplanering, vilket ar en tydlig brist da rutiner ar viktig grund, for att

fordela begransade underhallsmedel. Det gjordes en prioritering av planerade

underhallsatgirder utifran inventerade behov. Enligt uppgift sa pagick det vid

granskningstillfillet ett internt projekt for att arbeta fram rutiner i samband med

underhallsplanering.

Underhaéllsplan rekommenderades upprittas tillsammans med en slutlig tidsméassig
planering av underhéllsatgérder. Dessutom forordades samordning av
forfragningsunderlag infér upphandlingar i samband med faststéllande av
nastkommande &rs budget.

Avsaknaden av ett tillrackligt anvindarvanligt IT-baserat underhéllsprogram
bedomdes inte vara ett godtagbart skal for att inte uppritta en langsiktig
underhallsplan for ndstkommande ar. Avdelningen uppgav att
underhallsprogrammet (Summarum- affarssystem, for fastighetsforvaltning) skulle
ses over for ett eventuellt byte av system.

3.1.1.2. Varaiakttagelser och kommentarer avseende granskningen
2015
I intervjuerna framkommer att det fortfarande ar brister i underhéllplaneringen.
Det har, som vi uppfattat, genomforts statusbesiktningar pa fritids- och
kulturfastigheter, idrottshallar samt ett antal andra fastigheter. Det IT-baserade
underhallsprogrammet Summarum/Incit anviands fortfarande, men modulen for
underhallsplanering anses inte vara tillrackligt anvindarvanlig for att kunna
utarbeta en kvalitetssikrad ldngsiktig underhéllsplan.

Ett nytt system har inkopts med en anvindarvanligare underhallsmodul, men det
pagar fortfarande testkorning, vilket innebar att systemet inte har ”sjosatts” inom
fastighetsavdelningen.

Bedomning

Vi bedomer det som tillfredsstillande att tekniska nimnden arbetar med
underhallsplaner och att de ocksa lI6pande revideras och prioriteras efter behov.

Det ar var rekommendation att tekniska nimnden kommer igdng med arbetet och
inférande av det relativt nyinkopta IT-systemstodet for underhéllsplanering.
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3.1.2. Kontrollmal 2: Arskostnaden som genererar underhdllet
ar rimlig. Koppling finns till budgetprocessen.

3.1.2.1. lakttagelser och bedomning fran granskningen 2010

Vid granskningen fastslogs att redovisad sammantagen underhéllskostnad (planerat

och avhjilpande underhall) enligt 2009 ars bokslut bedomdes vara acceptabel i
jamforelse med andra kommuner.

Mot bakgrund av att underhéllsbudgeten tycktes vara en kostnadsregulator i
Fastighetsavdelningens ekonomi, rekommenderade revisionen en 6versyn av
internhyresmodellen for att skapa en langsiktigt stabil grund for finansiering av
Fastighetskontorets verksamhet. Kopplingen till kommunens budgetprocess var
genom kommunfullméktiges beslut om budget dar ocksa forandringar/justering av
internhyresnivéer ingick. For 2009 och 2010 var internhyresnivan oféréandrad.

3.1.2.2. Varaiakttagelser och kommentarer avseende granskningen
2015

Vid uppf6ljningen 2015 konstateras att séavil planerat som avhjalpande underhall
har 6kat sedan foregdende granskning. Samtidigt har fastighetsbesténdet inte okat
mer dn drygt 6 procent frdn 2010 till 2014 (undantag 2013). I intervjuerna
framkommer att fastighetsavdelningen till viss del har arbetat med att forbattra
underhallsplaneringen. Det har gjorts en 6versyn och uppdatering av nuvarande
internhyressystem.

Vi har uppfattat att en ny hyresmodell ska gélla frdn 2016. I den nya
internhyresmodellen sa finns det en ny och uppdaterad gransdragningslista. Den
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nya gransdragningslistan reglerar fastighetsanknutna arbetsuppgifter som
hyresvard och hyresgist ska utfora.

I hyresmodellen ar alla driftskostnader inrdknade, dven fastighetsunderhall, vilket
underlattar arbetet med att minska eftersatt underhall i fastighetsbestandet.
Samtidigt som det genomforts forbattringar sa uppfattar vi vid vara intervjuer att
det har varit svart att kommunicera och fa acceptans for risk for kapitalforstoring
om inte planerade underhallsatgirder genomfors.

Vid véra intervjuer sa framkommer att det ar ett omfattande eftersatt underhall i
fastighetsbestdndet. Underhéllsskuldens storlek ar inte uppskattat och berdknad.
Status och skick i bestandet d4r mycket varierat och det finns medvetenhet om att det
ar relativt ménga fastigheter som behover renoveras.

Vi har tagit del av en NKI (n6jd-kund-index)-méatning inom fastighetsomradet som
visar pa varierande men ocksd marginellt sjunkande NKI-viarde sedan forgaende ar.

Bedomning

Vér bedomning ar att det finns ett omfattande eftersatt underhéllsbehov samtidigt
som det finns en forbattringspotential betraffande uppfoljning av
fastighetsstandard i eget 4gda fastigheter.

Vi anser att fastighetsbesténdet i sin helhet beh6ver statusbedomas for att kunna
bedoma och grovt berdkna kommunens tekniska underhéallsskuld. Vi
rekommenderar tekniska naimnden att anvanda det nyinkopta
underhallsprogrammet som ger moéjlighet att 1agga upp underhallsplaner upp till
20-30 Ar.

Vidare ar var bedomning att det ar positivt att fastighetsavdelningen genomfor en
NKI for att fa feedback fran bade interna och externa hyresgaster. Vi
rekommenderar att f6lja mitningen genom att sitta upp arliga NKI-
malsattningsvarden for respektive omrade.

3.1.3. Kontrollmal 3: Grdansdragningen mellan investering och
underhall hanteras pa ett korrekt sdtt.

3.1.3.1. lakttagelser och bedomning fran granskningen 2010
Granskningen pavisade att en blandad finansiering av projekt genom savél
underhalls- som investeringsmedel férekom frekvent. Darfor reckommenderades en
oversyn av anvisningarna i ekonomihandboken for tydliggorande av regler kring
gransdragning mellan underhall och investering samt en genomgang med berérda
handlaggare.

3.1.3.2. Varaiakttagelser och kommentarer avseende granskningen
2015.

Fore ar 2014 1ag alla underhéallsatgirder i driftbudgeten, bade planerat och

akut/felavhjalpande underhall och som det hette tidigare langtidsplanerat

underhall (LPU). Men fr.o.m. 2014 har fastighetsavdelningen omdefinierat och har

klassificerat huvuddelen av planerat underhall som investeringar. De
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underhéllsétgirder som de har bedomt som investering dr stamrenoveringar, utbyte
av tak etc.

Fastighetsavdelningen anser att de har tydliggjort vilket underhéll som ar
driftkostnad (akut/felavhjalpande) och vad som ar investering. Konsekvensen blir
att det enligt deras bedomning blir en rattvisande redovisning. Vid granskningen
uppstar dock fragetecken rorande redovisningen av planerat underhall fran och
med 2014.

Forandringen infor 2014 har inget att gora med 6vergang till
komponentavskrivning. Vi har uppfattat att det arbetet pdgar med ambition att
overgangen kan goras under 2016.

Bedomning

Var bedomning ar att forandringen som genomfordes infor 2014 borde ha
samordnats med 6vergang till komponentredovisning. Vi rekommenderar att
kommunen genomfor och 6vergar till komponentredovisning samtidigt som det
beslutas om en tidplan nar det ska vara infort.

3.1.4. Kontrollmal 4: Andelen akut underhdll jamfort med
forebyggande och planerat underhall dr pa en rimlig niva.

3.1.4.1. lakttagelser och bedomning fran granskningen 2010.

Vid granskningen konstaterades att uppdelning och redovisning av
underhallskostnaderna avseende planerat och akut/felavhjalpande underhall var
snedférdelad mot en hog andel akut/felavhjalpande underhall.

Mot bakgrund att en flerarig underhallsplan inte kunde uppvisas, konstaterades att
det radde oklarhet kring gransdragningarna mellan avhjilpande och planerat
underhall. Kontrollméalet ansags saledes inte kunna besvaras.

3.1.4.2. Varaiakttagelser och kommentarer avseende granskningen
2015.

Vid uppfoljande granskning 2015 konstateras att utfall 2014 redovisar en hogre

andel planerat underhall i relation till avhjalpande underhéll — 62 respektive 38

procent.

Bedomning

Vi bedomer att det ar positivt att andelen akut/felavhjalpande underhéll minskat i
jamforelse med tidigare ar. Samtidigt rekommenderar vi att arbetet med att minska
akuta underhallsatgarder fortsitter. Malsattningen bor vara att utféra 75 procent
planerat underhall och 25 procent akut/felavhjalpande underhall.
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3.1.5. Kontrollmal 5: Den genererade summan ur
underhallsprogrammet dar rimlig. Eventuella
neddragningar har hanterats pd ett acceptabelt sdtt.

3.1.5.1. lakttagelser och bedomning fran granskningen 2010
Granskningen fastslog att den budgeterade nivan for underhall var pa en niva som
bedomdes rimlig utifran den kommunala fastighetsforvaltningens beskaffenhet.
Tekniska nimnden rekommenderades emellertid att gora en 6versyn av

fordelningen av underhallsatgarder (planerat respektive akut felavhjalpande
underhall).

Fastighetsavdelningen var vid granskningstillfillet pa gang att genomfora
forandringar av internhyran mot forvaltningarna. Malsittningen var att bestimma
en internhyresnivd som matchade fastighetsavdelningens fastighetskostnader
inkluderat underhallsatgarder pa kort och lang sikt.

3.1.5.2. Varaiakttagelser och kommentarer avseende granskningen
2015

Sedan den senaste granskningen for fem ar sedan har budget for underhallsatgarder

okat relativt mycket. I budget 2015 sa har 46 mkr budgeterats for planerat- och

felavhjalpande underhall (2006 var budgeten 22 mkr). Det ar fortfarande, som vi

uppfattat det, ett omfattande eftersatt underhall, vilket motiverar en hog

underhallsniva si att tekniska underhallsskulden minskar over tid.

Bedomning

Vi bedomer att nuvarande underhéllsniva dr acceptabel, men det ar fortfarande en
osikerhet betriaffande ackumulerat eftersatt underhéll. Vi rekommenderar tekniska
namnden att grovt berdkna teknisk underhéllsskuld i fastighetsbestandet. Darefter
rader vi kommunstyrelsen/teknisk namnd att bedéma en rimlig tidplan for att "beta
av” teknisk underhallsskuld i fastighetsbestandet.

3.1.6. Kontrollmal 6: De framtida effekter som det nuvarande
underhallsprogrammet kan ge upphov till har analyserats
och bedomts pa ett tillrdckligt sdtt.

3.1.6.1. Iakttagelser och bedomning fran granskningen 2010

Vid granskningen bedémdes kontrollmalet inte uppnatt eftersom att
Fastighetsavdelningen inte hade redovisat ndgon dokumenterad statusinventering
av fastigheternas underhall eller riskanalys utifran fastigheternas skick.

3.1.6.2. Vara iakttagelser och kommentarer avseende granskningen
2015

Vi har inte fatt tagit del av en fullodig statusgenomgang av fastighetsbestdndet. Det

pagar ett arbete med att bedoma fastigheternas skick och status, men arbetet var

som vi uppfattade inte klart vid granskningstillfallet.

Det har inte presenterats en riskanalys kopplad till teknisk underhéllsskuld som kan
ligga till grund for hur mycket som behover avsittas arligen for underhéllsatgarder.
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Bedomning

Var bedomning ar att teknisk nimnd har paborjat statusbesiktningar i
fastighetsbestandet for att kunna berdkna aktuell teknisk underhallsskuld. Arbetet
bor dock utvecklas tillsammans med en riskanalys utifran risk for kapitalforstoring
inom bestandet.

3.2.  Lokalforsorjning

Revisorerna genomforde en granskning 2011 samt en uppf6ljning 2013 rorande
lokalforsorjning. De kontrollmal som f6ljer nedan for granskningen 2015 bygger pa
de rekommendationer som revisionen fastslog 2013.

3.2.1. Kontrollmal 7: Lokalstyrgrupp, lokalberedningsgrupp
och lokalresursplanerare arbetar i enlighet med faststalld
arbetsmodell och ddri givna mandat och faststdllda
arbetsuppgifter.

3.2.1.1. Iakttagelser och bedomning fran granskningen 2011 och
2013
Bedomningen som gjordes utifran foregdende granskningar var att en god grund
hade lagts for att arbeta strategiskt med kommunens lokalforsérjning genom savil
faststallda strategiska styrdokument som genom vald organisation. Ansvar och
roller hade tydliggjorts. Den sammanfattande bedémningen var dock att arbetet vid
granskningstillfillet, endast i begransad utstriackning, levde upp till beslutad
arbetsmodell och malséttningar.

Det konstaterades att det fr.o.m. hésten 2013 fanns en lokalresursplanerare pa plats
i organisationen, vilket bedomdes 6ka forutsattningarna vasentligt for att starka
arbetet med strategisk lokalforsorjning.

3.2.1.2. Varaiakttagelser och kommentarer avseende granskningen
2015
Vid var granskning sa finns det idag en vakant tjanst som lokalresursplanerare i
fastighetsorganisationen. Vi uppfattar vid intervjuer att tjinsten och framtida roll
kommer att diskuteras nar kommundirektoren som nyligen ar rekryterad ar pa
plats. Lokalstyrgruppen som ocksé inrédttades 2013 har ocksa haft problem att hitta
former for sitt arbete. Vi har ocksa uppfattat att lokalstyrgruppen i avvaktan pa en
helhetslosning har upplosts. Det finns for narvarande en investeringsstyrgrupp med
kommunchef och forvaltningschefer. Vid intervjuerna framkom dock en oklarhet
kring vilka och hur manga strategiska grupper som ska finnas inom
fastighetsomradet framdver.

Organisationen invantar for narvarande en ny kommundirektor, vilket resulterat i
att det strategiska arbetet med lokalforsorjningsfragor idag inte foljer den
faststillda arbetsmodellen. En lokalresursplan ska enligt arbetsmodellen tas fram
och faststillas av kommunstyrelsen under oktober varje manad. Enligt intervjuerna
har inte en sadan uppdaterats for aret, senaste lokalférsorjningsplanen gjordes
varen 2015.
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I intervjuerna framhalls att lokalresursplaneringen ar en viktig process som ska
prioriteras, men som idag inte fungerar som avsett eftersom
lokalresursplanerartjansten ar vakant. Det betonas att beslut kring tjansten ska
fattas nar nye kommundirektoren tar vid, men vid tillfallet f6r granskningen uppges
ingen specifik tidsangivelse eller tidsplan.

Bedomning

Vér bedomning ar att kommunstyrelsen och teknisk ndmnd inte arbetar enligt
tidigare beslutad arbetsmodell for att kunna ta fram en strategisk
lokalforsorjningsplan.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen och teknisk nimnd att sa snart som majligt
genomfora arbetsmodellen, sé att fastighetsoptimering och kostnadseffektivitet
prioriteras.

3.2.2. Kontrollmal 8: Ett reviderat internhyressystemet har
sjosatts inklusive inrdattande av lokalbank

3.2.2.1. Iakttagelser och bedomning fran granskningen 2011 och
2013

Vid savil granskningen 2011 och 2013 konstaterades att det inte fanns en

lokalbankshantering i anslutning till internhyressystemet. I granskningsrapporten

2013 fastslogs, dven fast internhyressystemet hade reviderats, krav pa ytterligare

arbete for att tydliggora underhéllsplanering samt forutsattningar och villkor

betriaffande inrdttande av en lokalbank.

Vid granskningen uppgavs att ansvaret hade delegerats fran fastighetschef till
ekonomichef. Méalsittningen var att driva arbetet som ett projekt med malet att vara
klar varen 2014.

3.2.2.2. Vara iakttagelser och kommentarer avseende granskningen
2015

Vid granskningen konstateras att internhyressystemet har reviderats infér 2016. I

samband med intervjuerna sa uppfattar vi att underhéllsplaneringen har forbattrats

sedan tidigare granskning. Daremot sa ar det fortfarande en brist att

fastighetsavdelningen inte anviander en anpassad verksamhetsmodul vid

framtagande av langsiktig underhallsplan.

Det har inréttats en lokalbank men vid granskningstillfallet s& fanns det inga
fastigheter registrerade i lokalbanken. Vasterledsskolan har funnits i lokalbanken
under en tid, men idag sa anvéinds skolan av skolférvaltningen.

Bedomning

Var bedomning ar att nuvarande internhyressystem har reviderats och ska enligt
som vi uppfattat inforas 2016. Vi reckommenderar att internhyresmodellen
utvirderas efter utgangen av 2016 for att bedoma det forsta aret i bruk och vilka
eventuella utvecklingsomraden som finns infor ndstkommande ar.
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3.3. Hantverkshuset

Hantverkshuset ir en inhyrning som Vard- och omsorgsforvaltningen inrymmer
verksamhet. Under 2012 och 2013 hade kommunens lokalstyrgrupp fragan pa sitt
bord att kommunens forvaltningar inte fick plats i Kommunhuset.

Lokalstyrgruppen fattade beslut under hosten 2013 att Vard- och
omsorgsforvaltningen ska flytta in i nya lokaler i Hantverkshuset. Forvaltningen
redovisade att de totalt sett skulle minska sina lokalytor. Samtidigt s& bedémdes att
personalbesparingar skulle minska kostnaderna. Under februari 2014 fattade
kommundirektoren med stod av politiken om att godkidnna forvaltningens flytt till
nya lokalen.

Fastigheten ar i tva vaningar och det ar ca 55 personer som arbetar i uppfraschade
kontorsutrymmen med tillgdng att kunna utnyttja konferensrum och kok/mat. Vi
uppfattar att finansiering av hyran delvis ar olost. Fastighetsavdelningen inhyr och
har tecknat hyresavtal med den privata fastighetsagaren. Hyresvarden har
iordningstallt lokalytorna utifrén forvaltningens 6nskemal. Det finns fortfarande
otydlighet och fragetecken kring Hantverkshuset.

3.4. Akersbergs omvardnadsboende

Akersbergs omvardnadsboende Omvérdnadsboendet pa Akersbergsvigen 3 dr
helt nybyggt och blev klar for inflyttning i maj 2015. Vard- och omsorgsnamnden
tog beslut kring omvardnadsboende i september 2012 med inriktningen att ett eller
tva nya boenden skulle sti klart innan &r 2020. Det forsta, vilket blev Akersbergs
omvardnadsboende, med invigning vid arsskiftet 2015/16, ca 50 platser. Det totala
behovet av platser i kommunen under de ndrmaste 10 aren ar ca 70-80 lagenheter.
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Byggnaden ar certifierad enligt det svenska systemet Miljobyggnad, niva silver. Det
innebar att byggnaden uppfyller krav pa sunda material, tyst inomhusmiljo, god
ventilation och hog fuktsdkerhet. Den uppfyller ocksa kraven pa effektiv
energianvandning, bland annat med hjélp av solceller pa taket och ett system dar
varme och kyla atervinns ur marken. I boendet finns ett orangeri. Pa baksidan finns
en stor tradgard som gransar till ett gronomrade.
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