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Sammanfattning

KPMG har av Bromolla kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
fastighetsunderhall. | granskningen har dven ingatt att bedéma om nuvarande system
for hyressattning ar andamalsenligt utifran perspektivet underhall och lokalanskaffning.

Syftet med granskningen har varit att bedoma om kommunens underhall av sina
fastigheter skots pa ett andamalsenligt och vardesakrande satt.

Var samlade bedoémning utifran granskningens syfte ar att kommunens underhall
av sina fastigheter har betydande brister och endast delvis skots pa ett
andamalsenligt och vardesakert satt.

Kommunen har inte antagit styrdokument som reglerar en systematisk
underhallsprocess. Vidare konstaterar vi att det saknas mal, nyckeltal och statistik som
kan fungera styrande for arbetet med fastighetsunderhall.

Daremot noterar vi att det finns ett etablerat systemstod for underhallsinformation samt
att underhallsplaner finns framtagna for samtliga fastigheter. Information i dessa
underhallsplaner ar dock i vissa avseenden for detaljerad, vilket gor underhallsplanerna
administrativ tunga att arbete med.

Vidare konstaterar vi att kommunen saknar en uppdaterad internhyresmodell. Vi ser
positivt pa att ett arbete med en ny internhyresmodell pagar. Budgetering av
fastighetsunderhall utgar inte fran nagon faststalld princip. Medel for underhall, bade
historiskt och for innevarande ar, ar inte tillrackligt for att forebygga och eller atgarda att
en underhallsskuld byggts upp och finns. Da det finns osékerhet om hur traffsaker
informationen i underhallsplanerna ar gar det inte att med exakthet saga hur stor
befintlig underhallsskuld &r.

| det foljande redovisas vara bedomningar och rekommendationer kopplat till
revisionsfragorna.

Revisionsfraga Beddmning: | allt vasentligt Rekommendationer
Ar samhéllsutveckling Kommunen har en faststalld enhet | -

och service ratt och organisation som arbetar med

organiserad och drift, reparationer och underhall av

bemannad utifran sitt fastigheter vilken av enheten sjalv i

uppdrag? huvudsak beddéms dndamaélsenlig

for sitt uppdrag.

Fastighetsenhetens egen personal
kompletteras vid behov av
ramavtalade eller sarskilt
upphandlade entreprendrer da
behov beddms féreligga. Vi noterar
daremot att nuvarande
organisation inte bedémer sig ha
beredskap for en vasentligt hégre
arbetsbelastning.
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Revisionsfraga

Beddmning: Nej

Rekommendationer

Vilka styrdokument
finns betraffande
fastighetsunderhallet
och hur féljs dessa och
hur f6ljs dessa upp?

Det saknas styrande dokument
som reglerar hur
fastighetsunderhallet ska bedrivas.

Sakerstalla att styrande och
stddjande dokument tas fram som
reglerar hur kommunens
fastighetsunderhall ska bedrivas.

Revisionsfraga

Beddmning: | allt vasentligt
och Delvis

Rekommendationer

Finns det
underhallsplaner for
varje fastighet och hur
ar dessa utformade?

Kommunen har underhallsplaner
for samtliga fastigheter. En
informell rutin finns att uppdatera
underhallsplanerna da arbete
utfors i en fastighet eller for
tillkommande lokalyta.

Underhallsplanerna bedéms
innehalla relevant och omfattande
information om respektive
fastighets underhallsbehov.
Underhallsinformation ar dock i
vissa avseende for detaljerad,
vilket leder till 6kad administration
och att kunskap och kompetens
om systemets funktion endast
finns hos en/ett fatal personer.

Revisionsfraga

Beddmning: Nej

Rekommendationer

Vilket system for
hyresséttning finns i
kommunen och hur
beaktas driftskostnad
for underhall i hyran?

Kommunen saknar formelit
antagen och dokumenterad
internhyresmodell. Vidare saknas
det hyresavtal. Befintlig
internhyresmodell inkluderar enligt
uppgift en schablon for planerat
underhall men denna har inte
reviderats dver tid och &r idag inte
langre aktuell. Vi ser positivt pa att
arbete med en ny
internhyresmodell &r pagaende.

Sékerstélla att en uppdaterad
internhyresmodell tas fram och
beslutas.

Revisionsfraga

Beddmning: Nej

Rekommendationer

Om hyresgasterna inte
betalar fullt ut den
verkliga
underhdllskostnaden,
hur avsatts medel for
framtida underhall, sker
kompensation till
fastighetsenheten
genom

Medel for framtida underhall i
huvudsak avsatts i samband med
ordinarie budgetprocess. Det
saknas en tydlig princip for
budgetering och
fastighetsunderhall och
budgetering utgér inte fran
dokumenterat behov i framtagna
underhallsplaner. Kapitalkostnader
som genomfdrda
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kommunstyrelsens
budget?

underhallsatgarder medfor
kompenseras genom férstarkning
av kommunstyrelsens och i
férlangningen fastighetsenhetens
budgetram.

Revisionsfraga

Beddmning: Delvis

Rekommendationer

Hur foljs
underhallsplanerna
upp, d.v.s. gors det
besiktningar for att
konstatera att
underhallet skots som
det ar tankt?

Vissa besiktningar och
inventeringar genomfors men att
rutin fér besiktningar i syfte att
kontrollera att underhallet skéts
som det &r tankt saknas. Vidare
har en mer omfattande inventering
av standarden for hela det
forvaltade fastighetsbestandet inte
genomforts sedan ar 2010.

Se dver behovet att genomfora en
statusinventering avseende
kommunens fastighetsbestand i syfte
att skapa en uppdaterad bild av
bestandets status och
underhallsbehov.

Revisionsfraga

Beddmning: Nej

Rekommendationer

Star underhdllsplanerna
i proportion till
tilldelade medel?

Det saknas en tydlig princip foér

budgetering av fastighetsunderhall.

Vidare konstaterar vi att
underhallet historiskt inte varit
tillrackligt for att forebygga att en
underhallsskuld har uppstatt
avseende kommunens
fastighetsbestand. Nuvarande
budgetniva anges av intervjuade
inte tillracklig for att atgarda det
eftersatt underhallet.

Séakerstalla att budgeterade medel
for underhall av kommunens
fastigheter ar i paritet med det
faktiska underhallsbehovet.

Revisionsfraga

Beddmning: Nej

Rekommendationer

Anvands statistik och
nyckeltal som
styrinstrument?

Det saknas politiskt faststallda mal
eller indikatorer som har direkt
barning pa arbetet med
fastighetsunderhall. Vidare nyttjas
inte offentlig statistik eller nyckeltal
som styrinstrument for planering,
genomférande eller uppféljning av
underhallsarbetet.

Se dver behovet att faststalla mal,
nyckeltal eller statistiska matt for
arbete med fastighetsunderhall samt
reglera hur dessa ska foljas upp
under verksamhetsaret.
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2.1

2.2

2.3

Bakgrund

KPMG har av Bromolla kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens
fastighetsunderhall.

De fortroendevalda revisorerna vill med granskningen kontrollera om underhallet av
fastigheterna ar systematiserat, att det finns underhallsplaner, att underhallet ligger pa
en viss niva ar vasentligt for att bibehalla fastigheternas varde.

Syfte, revisionsfragor och avgransning

Syftet med granskningen, som sker pa uppdrag av Bromélla kommuns revisorer, ar att
bedoma om kommunens underhall av sina fastigheter skots pa ett andamalsenligt och
vardesakrande satt. | granskningen ingar ocksa att bedoma om nuvarande system for
hyressattning ar andamalsenligt utifran perspektivet underhall och lokalanskaffning.

Granskningen har omfattat féljande revisionsfragor:

- Ar samhallsutveckling och service ratt organiserad och bemannad utifran sitt
uppdrag?

- Vilka styrdokument finns betraffande fastighetsunderhallet och hur féljs dessa
och hur f6ljs dessa upp?

- Finns det underhallsplaner for varje fastighet och hur ar dessa utformade?

- Vilket system for hyressattning finns i kommunen och hur beaktas driftskostnad
for underhall i hyran?

- Om hyresgasterna inte betalar fullt ut den verkliga underhallskostnaden, hur
avsatts medel for framtida underhall, sker kompensation till fastighetsenheten
genom kommunstyrelsens budget?

- Hur foljs underhallsplanerna upp, d.v.s. gors det besiktningar for att konstatera
att underhallet skots som det ar tankt?

- Star underhallsplanerna i proportion till tilldelade medel?
- Anvands statistik och nyckeltal som styrinstrument?
Granskningen avgransa till kommunstyrelsen och kommunens underhall av sina egna
fastigheter.
Revisionskriterier
| granskningen utgors revisionskriterierna av:
- Kommunallagen 6 kap § 6

- Tillampbara interna regelverk och policyer.

Metod

Granskningen har genomférts genom:
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- Dokumentstudier av relevanta styrdokument och underhallsplaner.

- Intervjuer/avstamningar har genomforts med berérda tjanstepersoner.
Ansvariga politiker har erbjudits mdgjligheten att medverka i intervju samt tagit
del av rapportutkast i samband med faktakontroll.

Rapporten ar faktakontrollerad av intervjuade funktioner.
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Resultat av granskningen

Organisation

Revisionsfraga: Ar samhallsutveckling och service ratt organiserad och bemannad
utifran sitt uppdrag?

Av Reglemente for kommunstyrelsen och utskott i Bromdlla kommun framgar att
kommunstyrelsen utover sitt styr- och ledningsansvar ocksa bland annat ansvarar for
teknisk service.

Bromolla kommun ar organiserad med en kommunstyrelse som har ett antal utskott
under sig. Totalt finns fyra utskott under kommunstyrelsen, varav
samhallsbyggnadsutskottet &r ett. Samhallsbyggnadsutskottet ansvarar enligt
reglemente for kommunalteknik inklusive fastigheter.

Kommunens férvaltningsorganisation &r aven den indelad i ett antal
verksamhetsomraden, dar ett ar verksamhetsomrade samhallsutveckling och service. |
det verksamhetsomradet ingar fastighetsenheten, vilken ar den enhet som svarar for
det praktiska arbetet med kommunens fastighetsunderhall. Enheten ar en stodfunktion
till kommunens verksamheter och dess syfte ar att tillhandahalla andamalsenliga
lokaler och leverera bra service till verksamheter och medborgare.

Fastighetens organisation for fastighetsunderhall framgar av bild 1 nedan.

Bild 1 — Fastighetsenehetens organisation

Fastighetschef

Fastighetsingenjor /
handlaggare av
systemstod for

fastighetsunderhall

Fastighetstekniker 5 st. Vaktméstare 5 st Ramavtal for
Hantverkare 2 st. : fastighetsunderhall

Som framgar av bild 1 ovan har kommunen egna fastighetstekniker, hantverkare och
vaktmastare som utfor drift, reparationer och underhall samt ramavtal for
underhallsarbete. | intervju beskrivs att kommunen utfor en relativt stor andel av det
Iopande underhallsarbete med egen personal. Ett felanméalningssystem for avhjalpande
underhallsatgarder finns genom vilket hyresgéaster anmaler fel och bestéllning av
vaktmasteri. Dessa arenden hanteras |6pande av antingen enhetens hantverkare eller
via verksamhetsvaktmastare. Ramavtal finns for av nagot storre projekt. For
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3.1.1

3.2

3.2.1

beloppsmassigt stora och eller komplexa projekt beskrivs att enheten generellt
upphandlar entreprendrer enligt regelverk faststallt i lagen om offentlig upphandling
(LOUL).

Intervjuade anger att avdelningen i huvudsak bedéms vara rétt organiserad och i
huvudsak ar ratt bemannad utifran nuvarande arbetsbelastning och uppdrag. Det finns
vid tid for granskningen en langtidssjukskriven medarbetare samt beskrivs att
diskussioner periodvis férts om det finns behov att férstarka organisationen med egna
projektstyrningsresurser. Det beddms dock idag inte vara fallet. Fastighetsenheten har
idag ingen projektavdelning utan projektstod avropas idag utifran behov genom
konsultavtal.

| intervju beskrivs slutligen att befintlig organisation ar anpassad efter den
budgettilldelning som géller idag, men att beredskap inte finns att hantera en vasentligt
hogre arbetsbelastning.

Beddmning

Var bedomning ar att samhallsutveckling och service i huvudsak ar ratt
organiserad och bemannad utifran sitt uppdrag.

Bedomningen grundar sig pa att kommunen har en faststalld enhet och organisation
som arbetar med drift, reparationer och underhall av fastigheter vilken av enheten sjalv
i huvudsak bedéms andamalsenlig for sitt uppdrag. Fastighetsenhetens egen personal
kompletteras vid behov av ramavtalade eller sarskilt upphandlade entreprencrer da
behov beddms foreligga. Vi noterar daremot att nuvarande organisation inte bedémer
sig ha beredskap foér en vasentligt hogre arbetsbelastning.

Styrdokument

Revisionsfraga: Vilka styrdokument finns betraffande fastighetsunderhallet och hur foljs
dessa och hur foljs dessa upp?

Det finns inte nagra politiskt faststallda styrande eller stodjande dokument som reglerar
arbetet med fastighetsunderhall. Det saknas vidare formellt faststéllda stoddokument
som reglerar hur planering och genomférande av fastighetsunderhall ska ga till.

Ett etablerat arbetssatt for planering och genomférande av underhallsarbete beskrivs i
intervju finnas men &r inte faststallt i dokumentation, varken formellt eller informelit.

Ett fokusomrade for fastighetsenhetens underhdllsarbete har under ett flertal ar varit
atgarder pa och i kommunens fastigheter som medfor energieffektiviseringar. Detta
arbete gar under samlingsnamnet Bromallamodellen.

Kommunikationsvagar inom organisationen beskrivs i intervju underlattas av att
nyckelfunktioner har en lang erfarenhet inom Bromolla kommun och pa sina respektive
poster samt att de har varit pa sina respektive positioner under ett flertal ar.

Beddmning

Var bedomning ar att det inte finns styrdokument betraffande
fastighetsunderhallet och att de darmed inte heller f6ljs upp.
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3.3

Bedomningen grundar sig pa att det saknas styrande dokument som reglerar hur
fastighetsunderhallet ska bedrivas.

Underhallsplaner

Revisionsfraga: Finns det underhallsplaner for varje fastighet och hur ar dessa
utformade?

| intervju beskrivs att status- och underhallsbehov finns dokumenterat i
fastighetsenhetens planeringsverktyg Planima. Fastighetsenheten genomforde enligt
intervju en inventering av kommunens samtliga fastigheter/objekt under ar 2010.
Inventeringen omfattande uppmatning av area pa rumsniva samt statusbesiktning
invandigt och utvandigt. Utifran dessa statusbesiktningar beskrivs att underhallsplaner
har tagits fram for samtliga fastigheter/objekt har en egen underhallsplan i Planima.

Uppdatering av underhallsplanerna i Planima beskrivs i intervju paga kontinuerligt. En
rutin anges finnas att uppdatera informationen i Planima da& andringar av ytor sker, till
exempel i samband med ombyggnation-, renovering-, tillbyggnation eller nybyggnation.
Uppdatering av Planima beskrivs ske nar genomford atgard ar fardigstalld. | intervju
beskrivs att fastighetsenheten genom detta ldpande bedémer sig ha tillgang till aktuell
underhallsinformation om samtliga fastigheter under forvaltning.

Tillkommande ytor beskrivs i intervju I6pande féras in i Planima och tillhérande
underhallsatgarder laggs da in utifran ytornas beskaffenhet och vad de medfor
avseende intervall, tidsatgang och kostnader for underhall. Underlag for denna
information hamtas fran REPAB FAKTA/Underhallskostnader.

Vidare beskrivs att det gar att ta fram aktuell information om kostnaden forknippad med
olika typer av underhallsatgarder, saval for ett enskilt objekt, typ av fastighet som for
olika kategorier' av underhallsatgarder. Vi har for granskningen erhallit ett sddant
underlag omfattande 10-arsperioden 2024—2033.

For granskningen har vi efterfragat och erhallit ett stickprov om totalt fem
underhallsplaner fran Planima. Underhallsplanerna omfattar 6vergripande information
om objektet, sa som adress, fastighetstyp, lokalarea och byggar. Vidare framgar det
hur de underhallsatgarder som finns for objektet ar férdelade Over tidperioden 2024—
2028 och per kategori (fasader, tak, invandigt och installationer). Det framgar aven
information om underhallsbehov per kategori och kompletterande atgardsbeskrivningar
per typ av atgard. Slutligen omfattar underhallsplanen en detaljerad redovisning av
underhallsbehovet med information om atgard, kategori, lage, intervall (i antal &r mellan
atgard), status och total kostnad. Redovisningen &r gjord pa komponentniva, uppdelat
for enskilda komponenter med hodg detaljeringsgrad.

| intervju beskrivs att informationen i Planima &r sa pass omfattande att den i vissa
avseenden ar onddigt detaljerad, vilket medfor att systemet blir administrativt tungt att
uppdatera och halla aktuellt. | intervju beskrivs att det idag endast &ar en funktion inom

1 Till exempel beskrivs att det gar att sortera ut samtliga planerade atgarder inom kategorin utvandig
strykning (malning) av fonster i hela fastighetsbestandet.
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3.3.1

3.4

fastighetsenheten som Iépande arbetar i och uppdaterar systemet. Ett arbete pagar
med att se Over och forenkla information in i systemet.

Beddmning

Var bedomning ar att det i allt vasentligt finns underhallsplaner for varje
fastighet och att dessa delvis ar andamalsenligt utformade.

Kommunen har underhallsplaner for samtliga fastigheter. En informell rutin finns att
uppdatera underhallsplanerna da arbete utfors i en fastighet eller for tillkommande
lokalyta.

Underhallsplanerna bedoms innehalla relevant och omfattande information om
respektive fastighets underhallsbehov. Underhallsinformation &r dock i vissa avseende
for detaljerad, vilket leder till 6kad administration och att kunskap och kompetens om
systemets funktion endast finns hos en/ett fatal personer.

System for internhyra

Revisionsfraga: Vilket system for hyressattning finns i kommunen och hur beaktas
driftskostnad for underhall i hyran?

Kommunen saknar formellt faststélld internhyresmodell. Det saknas vidare styrande
dokument som reglerar kommunens internhyressattning. | intervju beskrivs att hyran i
befintligt internhyressystem beréknas per fastighet/objekt utifran byggnadens
sjalvkostnad vid berakningstillfallet samt férdelning av overheadkostnader baserat pa
objektet/fastighetens yta.

Det saknas hyresavtal som reglerar forhallandet mellan hyresgast och hyresvard.
Debitering av hyra utgar istallet fran ett berakningsunderlag som sammanstalls i en
Excel-fil dar hyran beraknas per objekt och verksamhet. Av Excel-filen framgar inte hur
hyran per verksamhet och objekt berdaknats. Fakturering av hyran sker en gang per ar
och berakningen for att fa fram hyran for respektive fastighet/objekt beskrivs i intervju
medfdra en relativt omfattande administration av fastighetsavdelningen och ansvariga
vid ekonomiavdelningen.

| intervju beskrivs att en schablon for underhall ingér i hyran, men att denna schablon
faststalldes nar internhyresmodellen togs fram for ett flertal ar sedan. Schablonen har
inte réknats upp med till exempel index och beskrivs idag darfér vara utdaterad.

Vidare beskrivs i intervju att da fastighetsenheten genomfor underhall i en fastighet
laggs inte kapitalkostnaden till i hyran utan belastar i stallet samhallsutveckling och
services budget. Samhallsutveckling och service for i sin tur kompensation fér den
Okade kapitalkostnaden i budget.

En ny internhyresmodell beskrivs i intervju vara under framtagande vid tid for
granskningen. Fastighetsavdelningen har éverlamnat ett underlag med forslag till ny
modell till ekonomiavdelningen som ska bereda fragan vidare. Det &ar annu inte
faststéllt vad inriktningen och principerna i den nya internhyresmodellen kommer att
vara. Det finns ingen faststalld tidplan for nar den nya internhyresmodellen ska vara

10
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3.4.1

3.5

3.5.1

3.6

framtagen, men i intervju uppskattas att den nya modellen ska tradda i kraft till
verksamhetsaret 2025.

Beddmning

Var bedémning &r att det inte finns ett system for hyressattning i kommunen
som beaktar driftskostnad for underhall i hyran.

Kommunen saknar formellt antagen och dokumenterad internhyresmodell. Vidare
saknas det hyresavtal. Befintlig internhyresmodell inkluderar enligt uppgift en schablon
for planerat underhall men denna har inte reviderats éver tid och ar idag inte langre
aktuell. Vi ser positivt pa att arbete med en ny internhyresmodell &r pagaende.

Finansiering av underhall

Revisionsfraga: Om hyresgasterna inte betalar fullt ut den verkliga
underhallskostnaden, hur avsatts medel for framtida underhall, sker kompensation till
fastighetsenheten genom kommunstyrelsens budget?

Som beskrivits under avsnitt 3.4. ovan ingar en schablon for underhall i den hyra som
debiteras enligt befintlig hyresmodell. Denna schablon beskrivs i intervju inte ha
raknats upp med index och star idag inte i paritet till det faktiska underhallsbehovet.

Medel for underhall avsetts i stallet inom ramen for ordinarie budgetprocess. | intervju
beskrivs det inte finns nagon tydlig princip eller underlag som styr budgetering av
underhall. Budget for drift och planerat underhall samt reinvesteringar beskrivs i
intervju utga fran foregadende ars budgetram.

Som beskrivs under avsnitt 3.4 ovan belastar kapitalkostnaden forknippad med de
underhallsatgarder som genomférs for en fastighet inte hyresgasten genom hyran utan
laggs pa fastighetsenhetens budget. Saval fastighetsenheten som hyresgaster erhaller
daremot enligt intervju full kostnadstéckning for kapitalkostnad respektive hyra i
budget.

Beddmning

Var bedomning ar att hyresgasterna inte betalar fullt ut den verkliga
underhallskostnaden.

Beddémningen grundar sig pa att medel for framtida underhall i huvudsak avsatts i
samband med ordinarie budgetprocess. Det saknas en tydlig princip for budgetering
och fastighetsunderhall och budgetering utgar inte frdn dokumenterat behov i
framtagna underhallsplaner. Kapitalkostnader som genomférda underhallsatgarder
medfér kompenseras genom forstarkning av kommunstyrelsens och i forlangningen
fastighetsenhetens budgetram.

Uppfoljning av underhallsplaner

Revisionsfraga: Hur fljs underhallsplanerna upp, d.v.s. gors det besiktningar for att
konstatera att underhallet skéts som det ar tankt?

11
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3.6.1

3.7

Som framgar under avsnitt 3.2 ovan saknas det styrande eller stodjande dokument
som reglerar underhallsarbete, detta inkluderar ocksa uppféljning av underhallsplaner
och besiktningar. | intervju beskrivs daremot att rutin &r att fastighetsenehetens
personal I6pande rapporterar underhallsinformation till systemansvarig for Planima
som da uppdaterar berérda underhallsplaner. | intervju beskrivs aven att lagstadgade
besiktningar avseende till exempel barnsakerhet och obligatorisk ventilationskontroll
genomfors. Da information som beddms relevant utifran ett
fastighetsunderhallsperspektiv identifieras sa delges denna systemansvarig for
Planima.

Av erhallna underlag for granskningen framgar aven att ett flertal sarskilda
inventeringar av underhallsbehovet for enskilda fastigheter har genomforts de senaste
aren. Dessa inventeringar genomfors enligt uppgift utifran identifierat behov snarare an
pa ett systematiskt satt i syfte att uppdatera den samlade underhallsinformationen. |
intervju beskriv att man inom fastighetsenheten har diskuterat om en fullstandig
inventering av hela det forvaltade fastighetsbestandet bor goras i syfte att uppdatera
samtliga underhallsplaner. Det har dock an sa lange prioriterats ned da bedémning har
gjorts att kostnaden ar for hog och att tillganglig underhallsinformation fortsatt ar
anvandbar.

Beddmning

Var bedomning ar att underhdllsplanerna endast delvis foljs upp, d.v.s. att det
endast delvis gors besiktningar for att konstatera att underhallet skots som det
ar tankt.

Beddomningen grundar sig pa att vissa besiktningar och inventeringar genomfors men
att rutin for besiktningar i syfte att kontrollera att underhallet skots som det ar tankt
saknas. Vidare har en mer omfattande inventering av standarden for hela det
forvaltade fastighetsbestandet inte genomforts sedan ar 2010.

Medelstilldelning underhall
Revisionsfraga: Star underhallsplanerna i proportion till tilldelade medel?

Budgetering av underhallsinsatser sker idag genom ramanslag som fastighetsenheten
sedan sjalva kan besluta hur de ska fordelas mellan olika projekt. Budgettilldelningen
utgar inte fran en faststalld princip utan utgar som huvudregel fran féregaende ars
budget. Budgeteringen utgar inte fran underhallsbehov i underhallsplaner (Planima)
utan det beskrivs snarare vara tvart om, att underhallsplaneringen utgar fran vilka
medel som anslas i budgeten.

Av underhallsinformation i fastighetsenhetens planeringsverktyg Planima framgar att
for &ren 2024-2033 ar 25,2 procent av underhallet planerat, medan 74,8 procent av
underhallet utgors av eftersatt underhall. Med eftersatt underhall menas underhall som
baserat pa information i Planima redan bor ha atgardats och som alltsa utgor en
underhallsskuld. | systemet gar det att f4 en éverblick 6ver hur stor den beréaknade
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3.7.1

3.8

underhallskostnaden &r per fastighet respektive kategori fastighetsdel under perioden
2024-2033. Underhallsskulden baserat pa underhallsplaner uppgar till cirka 94,1 mnkr2.

| intervju beskriv att den information som finns i underhallsplanerna troligen inte &r helt
rattvisande. Representanter vid fastighetsenheten uppskattar att cirka en tredjedel av
det underhall som baserat pa sin tekniska livslangd i Planima anges som eftersatt
faktiskt ar det. Da det inte har gjorts nagon fullstandig inventering av kommunens
fastigheter sedan ar 2010 ar det dock idag inte majligt att uttala sig om det med
exakthet.

Exempel pa verifierat eftersatt underhall for enskilda fastigheter beskrivs i intervju, till
exempel ar underhallet eftersatt for atminstone en av kommunens skolor och
kommunens simhall. For att hantera denna typ av storre underhallsbehov kravs ofta att
ett mer omfattande investeringsprojekt genomfors. Fastighetschef ingar i kommunens
lokalférsorjningsgrupp, dar underlag till den typen av beslut bereds.

| intervju beskrivs att fastighetsunderhall under ett en period var underbudgeterat i
kommunenens budget for cirka 15-20 ar sedan. Det gjorde att en underhallsskuld
byggdes upp som fortfarande finns med kommunen. Fastighetsenheten har vid flera
tillfallen under ar 2022 och atminstone ett tillfalle ar 2023 (i samband med delarsbokslut
per augusti) i sin egen verksamhetsrapportering papekar vikten av en tillracklig
budgetering av underhall for att méte de behov som finns i underhallsplanerna. Denna
rapportering fran fastighetsenheten saknas dock i delarsrapport per augusti for
kommunstyrelsen.

Beddmning

Var bedomning ar att underhdllsplanerna inte star i proportion till tilldelade
medel.

Beddémningen grundar sig pa att det saknas en tydlig princip for budgetering av
fastighetsunderhall. Vidare konstaterar vi att underhallet historiskt inte varit tillrackligt
for att forebygga att en underhallsskuld har uppstatt avseende kommunens
fastighetsbestand. Nuvarande budgetniva anges av intervjuade inte tillracklig for att
atgarda det eftersatt underhallet.

Statistik och nyckeltal
Revisionsfraga: Anvands statistik och nyckeltal som styrinstrument?

| intervju samt vid genomgang av kommunstyrelsens verksamhetsplan och mal framgar
inga mal eller indikatorer som har direkt barning pa arbetet med fastighetsunderhall.
Ingen offentlig statistik beskrivs vidare anvandas for att félja upp och utvardera
fastighetsunderhallsarbetet.

| fastighetsenhetens planeringsverktyg Planima finns det nyckeltal for total kostnad per
ar och per kvadratmeter for respektive fastighet. Vidare finns det nyckeltal for
underhallsskuld per objekt och underhallsskuldens storlek per kvadratmeter i systemet.
Dessa anvands till viss del av fastighetsenheten for att planera och félja

2 Det ar i underhallsplanerna noterat som underhall som behover genomforas innevarande ar, ar 2024.
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3.8.1

underhallsarbetet, men rapporteras inte lopande till ansvariga politiska instanser som
beslutsunderlag.

Fastighetsenheten anges i intervju historiskt ha anvéant nyckeltal for planerat och
genomfort underhall matt i kronor per kvadratmeter for att folja upp sin verksamhet.
Detta har dock inte gjorts pa ett antal ar.

Nyckeltal eller statistik beskrivs i intervju inte vara styrande for hur underhallsarbetet
planeras, genomfors eller féljs upp.

Beddtmning

Var bedémning &r att statistik och nyckeltal inte anvands som styrinstrument.

Bedomningen grundar sig pa att det saknas politiskt faststallda mal eller indikatorer
som har direkt barning pa arbetet med fastighetsunderhall. Vidare nyttjas inte offentlig

statistik eller nyckeltal som styrinstrument fér planering, genomférande eller uppfdljning

av underhéllsarbetet.
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Samlad beddmning och rekommendationer

Syftet med granskningen har varit att bedéma om kommunens underhall av sina
fastigheter skots pa ett andamalsenligt och vardesakrande satt.

Var samlade bedémning utifran granskningens syfte ar att kommunens underhall
av sina fastigheter har betydande brister och endast delvis skots pa ett
andamalsenligt och vardesakert satt.

Kommunen har inte antagit styrdokument som reglerar en systematisk
underhallsprocess. Vidare konstaterar vi att det saknas mal, nyckeltal och statistik som
kan fungera styrande for arbetet med fastighetsunderhall.

Daremot noterar vi att det finns ett etablerat systemstod for underhallsinformation samt
att underhallsplaner finns framtagna for samtliga fastigheter. Information i dessa
underhallsplaner ar dock i vissa avseenden for detaljerad, vilket gor underhallsplanerna
administrativ tunga att arbete med.

Vidare konstaterar vi att kommunen saknar en uppdaterad internhyresmodell. Vi ser
positivt pa att ett arbete med en ny internhyresmodell pagar. Budgetering av
fastighetsunderhall utgar inte fran nagon faststalld princip. Medel fér underhall, bade
historiskt och for innevarande ar, ar inte tillrackligt for att forebygga och eller atgarda att
en underhallsskuld byggts upp och finns. D& det finns osakerhet om hur traffsaker
informationen i underhallsplanerna &r gar det inte att med exakthet séga hur stor
befintlig underhallsskuld ar.

Utifran resultatet av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

- Sakerstélla att styrande och stddjande dokument tas fram som reglerar hur
kommunens fastighetsunderhall ska bedrivas.

- Sakerstélla att en uppdaterad internhyresmodell tas fram och beslutas.

- Sakerstalla att budgeterade medel for underhall av kommunens fastigheter ar i
paritet med det faktiska underhallsbehovet.

- Se oOver behovet att genomféra en statusinventering avseende kommunens
fastighetsbestand i syfte att skapa en uppdaterad bild av bestandets status och
underhallsbehov.

- Se Over behovet att faststalla mal, nyckeltal eller statistiska matt for arbete med
fastighetsunderhall samt reglera hur dessa ska féljas upp under
verksamhetsaret.
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