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Sammanfattning

Vi har av Vanersborgs kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska
samhallsbyggnadsnamndens rutiner kring fastighetsunderhall. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2021.

Granskningen har syftat till att folja upp och bedéma om tillrackliga atgarder vidtagits
utifran identifierade forbattringsomraden och lamnade rekommendationer i tidigare
granskning. Var sammanfattande beddémning ar att tillrackliga atgarder inte vidtagits.
Granskningen har ocksa syftat till att pa en oversiktlig niva bedéma om
samhallsbyggnadsnamnden sakerstallt att fastighetsunderhallet hanteras pa ett
ekonomiskt tillfredsstallande satt, som ger forutsattningar att uppna en god ekonomisk
hushallning avseende fastigheter. Var bedémning ar att samhallsbyggnadsnamnden
inte har sakerstallt att fastighetsunderhallet hanteras pa ett ekonomiskt
tillfredsstallande satt eller att ndAmnden verkat for att uppna en god ekonomisk
hushallning avseende fastigheter.

Granskningen har visat att namndens styrning, uppféljning och kontroll avseende
fastighetsunderhall inte ar tillracklig. Riktlinjerna for god ekonomisk hushallning ger en
tydlig malsattning avseende underhallet av kommunens fastigheter och anlaggningar,
det vill séga att de ska ha ett planerat och fullgott underhall. Namnden har dock inte
tagit fram nagra egna mal eller styrdokument som tydliggor hur detta ska kunna
uppnas. Det saknas ocksa en tydlig prioriteringsordning som ligger till grund for de
prioriteringar och beslut om atgarder som tas. Vidare saknas en sammanhallen
underhallsplan som omfattar alla objekt. Det systemstdd som finns anvands inte pa ett
andamalsenligt vis i dagslaget, det vill sdga informationen som ligger dar ar inte aktuell
och kvalitetssakrad och bedéms darmed inte kunna utgéra ett tillforlitligt stdd i arbetet.
Det saknas en samlad bild av fastigheternas skick och det samlade underhallsbehovet,
och informationen i systemet ger inte ett tillrdckligt underlag for en langsiktig planering.
Detta beddms ocksa kunna paverka kvaliteten i de underlag som tas fram for
planering, genomférande och uppféljning av underhallsatgarder. Det finns idag ingen
uppfattning om omfattningen av det eftersatta underhallet, och darmed inte heller vad
som skulle kravas for att komma tillratta med det. Av intervjuer har dock framkommit att
nuvarande niva pa underhall inte motsvarar det faktiska behovet for att halla
fastigheterna i ett gott skick.

Den information och uppfdljning som namnden erhaller avseende fastighetsunderhall
ar pa en overgripande niva, vilket medfér att namnden inte har en inblick i vilka
atgarder som planerats eller prioriterats under innevarande eller kommande ar.
Uppfdljningen har utvecklats under 2021, men bedéms kunna utvecklas ytterligare.

Slutligen bedémer vi att ndmnden inte i tillracklig utstrackning verkat for att faststallda
mal, enligt riktlinjerna, uppfylls.

! Utdver att andel akut fastighetsunderhall ska minska jamfoért med féregaende ar
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Utifran var beddomning och slutsats rekommenderar vi samhallsbyggnadsnamnden

att:

Starka sin styrning avseende fastighetsunderhall genom att faststalla mal, strategier
och styrdokument for att tydliggora hur malsattningen i riktlinjerna fér god
ekonomisk hushallning ska uppnas.

Tillse att processen avseende behovsanalys, planering, genomférande och
uppfdljning av underhall tydliggors

Tydliggora prioriteringsordning avseende underhallsatgarder
Sakerstélla att samverkan sker med berérda ndmnder pa ett enhetligt séatt

Sakerstalla att befintligt systemstod anvands pa ett andamalsenligt satt och att
atgarder vidtas for att kvalitativa underlag kan tas fram avseende
underhallsbehovet i kommunens fastigheter

Fortydliga vilken information namnden behdver, och med vilken kontinuitet, for att
sakerstalla en tillracklig uppféljning avseende fastighetsunderhall.

Tillse att kommunstyrelsen och kommunfullméaktige far del av kvalitetssakrade
underlag avseende det samlade underhallsbehovet och vilka konsekvenser det kan
fa om atgarder inte vidtas.
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Bakgrund

Vi har av Vanersborgs kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska
samhallsbyggnadsnamndens rutiner kring fastighetsunderhall. Uppdraget ingar i
revisionsplanen for ar 2021.

Revisorerna genomférde ar 2014 en granskning avseende
samhallsbyggnadsnamndens fastighetsunderhall. Granskningen visade att
fastighetsunderhallet inte skottes pa ett andamalsenligt satt utifran kommunallagens
krav pa god ekonomisk hushallning. Underhallsnivan i férhallande till redovisade behov
var lag och underhallsskulden uppskattades till ca 110 mkr. Under 2018 genomférdes
en uppféljande granskning inom omradet som visade att samhallsbyggnadsnamnden
pa ett tydligare satt lyft fram vikten av att vardesakra kommunens fastigheter och
anlaggningar och aven okat budgeten for underhall. Bedémningen var vid det tillfallet
att underhallsskulden uppgick till 70-80 mkr.

| den uppfdljande granskningen beddmde revisorerna att namnden kan férbattra
effektiviteten i fastighetsforvaltningen och rekommenderade bland annat namnden att:

- Utveckla/inféra battre systemstdd for underhallsplaneringen

- Uppratta underlag som visar hur utvecklingen ser ut for olika typer av
verksamhetsfastigheter och tydliggoér vilka prioriteringar som ska galla.

- Tydliggora roller och utveckla forum fér méten och kommunikation med berérda
forvaltningar.

For att sakerstalla att atgarder vidtas utifran lamnade rekommendationer utgor
uppfdljande granskningar en viktig del av revisorernas granskningsinsatser. Dartill har
revisorerna identifierat ytterligare risker avseende planering och uppféljning avseende
fastighetsunderhall. Revisorerna har darfér dragit slutsatsen i sin riskanalys att en
granskning avseende namndens rutiner kring fastighetsunderhall behéver genomforas.

Syfte och revisionsfragor

Granskningen har syftat till att f6lja upp och bedéma om tillrackliga atgarder vidtagits
utifran identifierade forbattringsomraden och lamnade rekommendationer i tidigare
granskning.

Granskningen har ocksa syftat till att pa en 6versiktlig niva beddma om
samhallsbyggnadsnamnden sakerstallt att fastighetsunderhallet hanteras pa ett
ekonomiskt tillfredsstallande satt, som ger férutsattningar att uppna en god ekonomisk
hushallning avseende fastigheter.

Granskningen har besvarat féljande revisionsfragor:

— Har namnden sakerstallt ett andamalsenligt systemstod for underhallsplaneringen?

— Hur sakerstalls att systemet anvands i enlighet med uppstallda
forvantningar?

— Har inférandet av systemet gett de effekter som dnskades kopplat till
planering, genomférande och uppfdljning av underhallsatgarder?
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— Har namnden sakerstallt att de finns tillrackliga underlag for att fa en samlad bild av
underhallsbehov for olika typer av verksamhetsfastigheter?

- Har ndmnden sakerstallt att det finns en tydlig prioriteringsordning for
underhallsarbetet?

— Har namnden sakerstallt en tydlig roll- och ansvarsférdelning mellan den egna
verksamheten och évriga forvaltningar?

- | vilken utstrackning involveras andra namnder och forvaltningar i planering och
prioritering av underhall?

— Hur sékerstaller ndAmnden att det finns medel for att kunna genomféra
underhallsatgarder som motsvarar identifierat behov?

- Sker det nagon uppféljning av att budgeterade medel for underhall nyttjas i
enlighet med plan?

- Hur hanteras eventuella avvikelser?

— Har namnden sakerstallt att den far en tillracklig uppfoljning/redovisning avseende
planerat och genomfért underhall?

Avgransning

Granskningen avgransas till de fastigheter som forvaltas av samhallsbyggnads-
namnden.

Inom ramen fér granskningen har vi inte fordjupat oss i budgetberedningsprocessen.
For att besvara revisionsfragan avseende medel for att genomféra underhallsatgarder
sa har vi i huvudsak baserat vart svar pa de svar vi erhallit i intervjuer.
Revisionskriterier

Vi har bedémt om rutinerna uppfyller

— Kommunallagen 6 kap. 6 §
— Revisorernas tidigare granskningar inom omradet
— Tillampbara interna regelverk, policys och beslut

Metod
Granskningen har genomférts genom:

— Dokumentstudier av styrdokument, underhallsplaner, uppféljning etc.

— Intervjuer har genomférts med samhallsbyggnadsnamndens presidium,
forvaltningschef, verksamhetschef — fastighet och service, forvaltare,
forvaltningsekonom, fastighetsekonom och administratér - fastighetsdrift

Samtliga intervjuade har beretts méjlighet att faktakontrollera rapporten.
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Resultat av granskningen

Organisation och styrning

Namndens ansvar

Samhallsbyggnadsnamnden ansvarar for att varda och forvalta kommunens fastigheter
och byggnader. Av reglementet framgar ocksa att namnden ska folja det
kommunfullmaktige — i reglemente, i samband med budget eller i annat sarskilt beslut —
har bestamt att namnden ska fullgéra, samt verka for att faststallda mal uppnas och i
ovrigt félja givna uppdrag och angivna riktlinjer.

Namnden ansvarar for att dess verksamhet ar andamalsenlig, med hansyn till av
kommunfullmaktige faststallda mal och styrning samt lagar och andra forfattningar fér
verksamheten. Till detta hor att aktivt folja och agera pa férandring och utveckling
kopplat till verksamhetsomradet, i syfte att férbattra verksamhet och arbetsformer.

Styrdokument

Mal- och resursplan 2021-2023

Av mal- och resursplan for ar 2021-2023 (KF, 2020-11-18) framgar vad god ekonomisk
hushallning innebar fér Vanersborgs kommun. Har framgar att god ekonomisk
hushallning innebar att kommunens finansiella- och verksamhetsmassiga mal uppnas
samt att riktlinjerna foljs. Vanersborgs kommuns resultatmal uppges éverstiga
balanskravet och malet om 2 % séags vara tillréckligt stort for att konsolidera
kommunens ekonomi och sakra att servicenivan garanteras for nastkommande
generation, utan att kommunen ska behdéva uttaxera en hdgre skatt. Den budgeterade
nivan uppges kravas for att klara av nya férutsattningar under aret, samt for att klara av
att sjalvfinansiera underhallsinvesteringar i en skattefinansierad verksamhet.

Av kommunens riktlinjer for god ekonomisk hushallning framgar att kommunens
anlaggningar och fastigheter ska ha ett planerat och fullgott underhall. Vad galler
verksamheternas ekonomiska ansvar anges att kommunfullmaktiges budgetbeslut ar
Overordnat och vid malkonflikter ar det ekonomin som ytterst satter gransen for det
totala verksamhetsutrymmet. Namnderna ansvarar for att verksamhetens innehall och
omfattning ar anpassad till beslutad budgetniva. Vid hantering av befarade eller
konstaterade budgetavvikelser ar namnder och enheter skyldiga att vidta de atgarder
som kravs for att styra verksamheten, sa att de ekonomiska ramarna halls.
Kommunstyrelsen uppges ha ett sarskilt ansvar for att de forslag och planer som
forelaggs kommunfullmaktige framjar en god ekonomisk hushallning och ar férenliga
med de finansiella mal som fastlagts.

Vidare framgar av MRP att som en konsekvens av inférandet av komponent-
redovisning i budget 2019 6kar samhallsbyggnadsnamndens kapitalkostnader for
fastighetsunderhall. De férhyrande namnderna kompenseras darfér med sammanlagt
800 tkr for hojda hyror fran och med budget 2020.
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Lokalférsérjningspolicy

Lokalférsérjningspolicyn tydliggdr ansvarsférdelningen och gallande principer for
kommunens lokalforsorjning.

Har framgar att kommunfullmaktige beviljar ndmnderna ekonomiska ramar for att
uppna gallande mal, vilka inkluderar medel for lokalkostnader. Kommunfullmaktige
beviljar aven investeringsmedel fér kommunens ny-, om och tillbyggnader.

Kommunstyrelsen har det yttersta ansvaret for lokalforsorjningen och for att
effektivisera kommunens lokalutnyttjande. Kommunstyrelsen leder och samordnar
lokalplaneringen samt sakerstaller att styrdokument och arbetssatt etableras och
efterf6ljs. Namnderna ar ansvariga for att beskriva och framféra sina lokalbehov i
enlighet med riktlinjer for lokalférsorjningen. Behoven ska hanteras inom de av
kommunfullmaktige beviljade ekonomiska ramarna. Namnderna ar ocksa ansvariga for
att sakerstalla ett effektivt och flexibelt lokalutnyttjande med bibehallen
andamalsenlighet for verksamheten.

Samhallsbyggnadsnamnden ager, forvaltar och vardar kommunens lokaler.
Kostnaderna for detta finansieras genom interndebitering.

| policyn faststélls ocksa gallande principer for lokalférsdrjningen. En av dessa principer
ar att god ekonomisk hushallning férutsatter att fastigheter vardas och underhalls for att
sakerstalla lokalernas tekniska och ekonomiska livslangd.

Riktlinjer fér lokalférsérjning

Kommunstyrelsen har faststallt riktlinjer for lokalférsérjning. Riktlinjerna syftar till att
beskriva hur arbetet med lokalférsorjning ska bedrivas utifran de principer som anges i
policyn. Riktlinjerna omfattar inte forvaltning av lokalerna. Har framgar ocksa att
lokalanskaffningsprocessen inte omfattar underhallsprojekt, oavsett storlek.
Fastighetsinvesteringar hanteras inom ramen for investeringsprocessen.

Styrdokument avseende underhall

Styrdokument saknas i stor utstrackning for underhallsplaneringen. Det finns inga
dokumenterade policys, riktlinjer eller rutiner som avser underhallsplanering specifikt.

Utover de styrdokument som finns avseende lokalférsérjning, som i viss man avser
forvaltning och underhall av lokaler, sa finns en gransdragningslista som tydliggor vad
som ingar i internhyran for de lokaler som samhallsbyggnadsnamnden hyr ut till évriga
namnder/férvaltningar, samt vad hyresgasten ansvarar for (se mer under 3.1.2.5).

Det finns inte en tydlig prioriteringsordning som anger vilka underhallsatgarder/
fastighetstyper som ska prioriteras om konflikter uppstar (exempelvis avseende
tillgangliga medel kontra verksamheternas/lokalernas behov). Det saknas ocksa
styrdokument i 6vrigt som beskriver underhallsprocessen och de delar som ingar i den.

Péagéaende arbete

Av granskningen framkommer att det pagar ett arbete med att ta fram en
fastighetsstrategi, som kommer att beslutas politiskt. Likasa uppges det finnas ett
behov av att se dver befintliga avtal, dels for att sakerstalla att de ar aktuella avseende
villkor, dels for att sakerstalla att ersattningen ar korrekt utifran lokalyta etc.
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Samverkan med andra ndmnder/férvaltningar

Det saknas styrdokument som tydliggor hur samverkan ska ske med andra
namnder/férvaltningar avseende underhallsatgarder. Hur ansvaret ar fordelat mellan
samhallsbyggnadsnamnden och de verksamheter som hyr lokaler framgar dock av en
gransdragningslista. Gransdragningslistan syftar till att tydliggéra vad som ingar i
internhyran och vad hyresgasten sjalv ansvarar for. Listan ar uppstalld i
anlaggningsdelar och tydliggor ansvaret for investering, underhall och skoétsel. Har
framgar ocksa vad som ingar i de olika begreppen. Investeringar avser saval
nyinvesteringar som reinvesteringar. Underhall avser bade planerat och oplanerat
underhall. Skétsel avser for hyresvardens del arbete enligt driftsplan och for
hyresgastens del utférande enligt skotselinstruktioner. Skétsel avser i viss man aven
reparation och underhall (ex. tekniskt underhall av skadade féremal och anordningar
samt reparationer).

Av intervjuer framkommer att dialog fors pa tjanstepersonsniva. Det uppges finnas ett
upparbetat samarbete med barn- och utbildningsférvaltningen avseende planerade
underhallsatgarder, dar dialog fors I6pande kring 6nskemal, behov (ex. utifran lagkrav)
och prioriteringar. Tillsammans upprattar de investeringsplaner fér en femarsperiod.
Motsvarande samarbete uppges inte finnas pa plats &nnu med andra verksamheter,
exempelvis kultur och fritid.

Verksamheterna har méjlighet att féra fram deras dnskemal om prioriteringar. Beslut
om eventuella atgarder tas dock slutligt av forvaltarna, som har detaljkunskapen kring
fastigheterna och dess behov.

Infor varje verksamhetsar far verksamheterna information om hyran for deras lokaler,
dar det framgar hyresokningar baserade pa beslutade/genomférda
underhallsinvesteringar som kommer att paverka verksamheten kommande ar.

Underhallsprocessen — samhallsbyggnadsnamnden

Budget

Av intervjuer framkommer att budgeten for underhallsatgarder inte grundar sig i
faktiska behov utan utgdrs av statisk summa som legat fast under de senaste aren.
Budget for underhallsatgarder ar fordelad pa tre poster; investeringsunderhall (19 mkr),
underhall (ca. 17 mkr) samt |6pande reparationer (ca. 6 mkr). Budgeten for
investeringsunderhall belastar hyresgasterna i form av hyreshéjningar. Foér detta
erhaller namnderna kompensation i budget. Om atgarder gors utdéver dessa 19 mkr, sa
erhalls ingen kompensation i budget.
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Nedan framgar total budget och utfall foér perioden 2017-2021
2017 2018 2019 2020 2021
Budget (totalt) 48,5 mkr 44 mkr 40,8 mkr 39,9 mkr 40,3 mkr
Utfall (totalt) 49,2 mkr 47,7 mkr 35 mkr 38,5mkr 43,5 mkr
Differens -0,7 mkr -3,7 mkr +5,8 mkr  +1,4 mkr  -3,2 mkr

Nedan framgar férdelningen av underhallskostnader for ar 2020 respektive 20212

Fordelning akut och planerat underhall

Reparationer 6,4 mkr (17 %)

Investeringsunderhall 9 mkr (23 %)

Akut underhall 10.6 mkr (28 %)

Planerat underhall 12.5 mkr (32 %)

m Reparationer = Akut underhall = Planerat underhall = Investeringsunderhall

Bild 1. Foérdelning av underhallskostnader ar 2020. Uppgifter erhallna fran férvaltningen.

2 Motsvarande férdelning avseende planerat och akut underhall saknas for tidigare ar. Innan 2019 var inte

budgeten férdelad pa investeringsunderhall och underhall utan utgjordes av en samlad post for underhall.
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Fordelning akut och planerat underhall

Reparationer 6,3 mkr (14 %)

Investeringsunderhall 18,8 mkr (43 %) Akut underhall 4,6 mkr (11 %) |

Oplanerat underhall 0,8 mkr (2 %) |

Planerat underhall 13 mkr (30 %)

m Reparationer = Akut underhall Oplanerat underhall

Planerat underhall = Investeringsunderhall

Bild 2. Fordelning av underhallskostnader ar 2021. Uppgifter erhallna fran férvaltningen

Infér budgetberedningen upprattas inte nagot underlag som beskriver det faktiska
underhallsbehovet for kommunens fastigheter. | bilaga till samhallsbyggnadsnamndens
forslag till Mal- och resursplan 2022 och ekonomisk plan for aren 2023-2024 framgar
beskrivningar av atgarder och konsekvenser som foérvaltningen ser utifran de
forutsattningar som nadmnden blev tilldelade utifran budgetanvisningarna. Atgards- och
konsekvensbeskrivningar presenteras per verksamhet/enhet. For fastighetsenheten
beskrivs framforallt atgarder och konsekvenser avseende investeringar. Underhall
berors inte har.

Av intervjuer framkommer att budgeten inte motsvarar det behov som finns avseende
underhall. Det saknas dock kvalitetssakrade uppgifter avseende omfattningen pa det
eftersatta underhallet, och darmed hur mycket mer medel som skulle kravas for att
komma tillratta med det.

Underhallsplanering

Planeringen av underhallsatgarder gors utifran tillgangliga medel, enligt ovan.
Fastighetsforvaltarna ansvarar for att ta fram en plan for hur budgeten avseende
underhallsinvesteringar och underhall ska férdelas och vilka atgarder som ska
prioriteras kommande ar. Detta baseras dels pa ett underlag som togs fram ar 2018 av
en konsultfirma, dels pa forvaltarnas egen kunskap och kdnnedom om fastigheterna.
Planerade atgarder sammanstalls i ett Excel-dokument som stracker sig 10 ar framat i
tiden. Dokumentet ar ett arbetsdokument for fastighetsférvaltarna och uppdateras
I6pande med prognos och utfall for respektive atgard. Det framgar inte har om vilka
atgarder som avser planerat respektive felavhjalpande underhall, och vilka eventuella
omprioriteringar som gjorts under I6pande ar. Uppskattningen av vad
underhallsatgarderna kommer att kosta uppges grunda sig dels i det material som
konsult upprattade 2019, dels forvaltarnas kunskap och erfarenhet fran motsvarande
projekt.

10
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| planeringsdokumentet ar det dock endast for innevarande ar, och i viss utstrackning
nastkommande ar, som det framgar vilken typ av underhallsatgard som avses
genomforas. Atgarder som &r planerade langre fram i tiden ar mer 6versiktligt
beskrivna, ex. "UH atgarder”. Planen beskriver darmed inte underhallsbehovet per
fastighet och ar, utan endast de atgarder som ar planerade att genomforas.

Det finns inte nagra kvalitetssakrade uppgifter avseende fastigheternas samlade
underhallsbehov. Den uppskattning av underhallsskulden som gjordes i samband med
den tidigare granskningen 2018 uppges inte vara tillforlitlig, och av intervjuer
framkommer att det eftersatta underhallet sannolikt ar hogre én sa. Resurserna uppges
idag inte vara tillrackliga for att halla fastigheterna i ett gott skick. Av intervjuer
framkommer att sa lange de inte har den samlade bilden i systemet (se nedan) sa ar
det svart att ha en bild av omfattningen.

Incit Xpand

Samhallsbyggnadsnamnden har ett fastighetssystem for underhallsplaneringen, Incit
Xpand. Systemet har varit i drift under en langre tid, men har inte anvants som avsett.
Under 2018 gjordes en inventering av samtliga fastigheter av en konsultfirma. |
samband med detta upprattades underhallsplaner per objekt. Grunddata for
fastigheterna uppges finnas i systemet. Det har dock inte skett en systematisk
uppdatering i systemet om/nar underhallsatgarder har genomférts eller om det i vrigt
skett forandringar i fastighetsbestandet och fastigheternas skick. De uppgifter som
finns i systemet utgor inte heller underlag for underhallsplaneringen.

Samhallsbyggnadsnamnden har i sin internkontrollplan for 2021 identifierat den
bristande anvandningen av systemet som en risk och kontrollmoment har inférts. Syftet
med kontrollen var att se om implementering och anvandning dverensstammer med de
pa férhand stallda forvantningarna. De kontrollmal som sattes upp var:

— Att granska hur systemet ar implementerat hos anvandarna och hur det anvands.
— Att tar reda om det finns dokumenterade rutiner/anvisningar for systemet.

Systemet uppges inte anvandas i enlighet med férvantningarna i dagslaget, avseende
underhallsplaneringen. Detta uppges bero pa bristande resurser, da det skulle
innebara ett stort arbete att ga igenom och uppdatera informationen som samtliga
objekt. Enligt ndamndens beslut i samband med godkannande av rapport fér intern
kontroll 2021 sa ar ett arbete pabdrjat for att utbka med personal for att kunna anvanda
de aktuella delarna i Incit Xpand till dess fulla potential. Av intervjuer har framkommit
att det nu pagar en inventering av fastigheterna, dar de tagit in konsultstéd for att
uppratta underhallsplaner.

Beddmning

En tydlig styrning och planering avseende fastighetsunderhall ar av stor vikt, bade ur
ett ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv. Bristande underhall kan leda till
hogre kostnader for framtida atgarder och for verksamheterna kan det fa stora
konsekvenser om lokalerna inte ar andamalsenliga och uppfyller lagkrav. Om
underhallet ar bristande och det saknas ett langsiktigt perspektiv i planeringen sa
frangas principen om god ekonomisk hushallning. Av kommunens riktlinjer fér god
ekonomisk hushallning framgar att kommunens anlaggningar och fastigheter ska ha ett
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planerat och fullgott underhall. For att kunna leva upp till detta kravs en tydlig styrning
och planering av underhallet av kommunens fastigheter.

Namnden ansvarar for att verka for att faststallda mal uppnas, vilket enligt var
beddmning innefattar att upplysa kommunstyrelsen om det ar nagot mal som riskerar
att inte uppnas. Detta galler aven de mal/riktlinjer som finns avseende god ekonomisk
hushallning. Bristande underhall av kommunens fastigheter medfor ocksa en risk for
kapitalforstoring, vilket inte ar férenligt med en god ekonomisk hushallning. Utifran
resultatet av var granskning bedémer vi att ndmnden inte i tillracklig utstrackning verkat
for att faststallda mal uppfylls. Vi beddmer att namnden bor tillse att kommunstyrelsen
och kommunfullmaktige erhaller underlag om det samlade underhallsbehovet och vilka
konsekvenser det kan f& om atgarder inte vidtas. Detta kraver dock att ndmnden i ett
forsta skede tillser att processen avseende planering, genomférande och uppfdljning
av underhall tydliggérs och sakerstaller att atgarder vidtas for att kunna ta fram
kvalitativa underlag.

Vidare beddmer vi att namnden kan starka sin styrning avseende fastighetsunderhall.
Som nadmns ovan finns det en tydlig malsattning avseende underhallet av kommunens
fastigheter och anlaggningar i riktlinjerna for god ekonomisk hushallning. Namnden har
dock inte tagit fram nagra egna mal eller styrdokument som tydliggor hur detta ska
kunna uppnas. Det saknas ocksa en tydlig prioriteringsordning som ligger till grund for
de prioriteringar och beslut om atgarder som tas.

Planering och prioritering av underhall gérs uteslutande av fastighetsforvaltare.
Samverkan med andra namnder/férvaltningar sker i viss utstrackning men bedéms
kunna systematiseras for att sdkerstalla att den sker pa likartat satt med samtliga
namnder. Detta for att sakerstalla att behov och énskemal férs fram pa ett strukturerat
satt och att en dialog kan foéras kring prioriteringar.

Varken namnd eller ansvarig chef ar involverade i planeringen av underhall och de
prioriteringar som gors. Det saknas ocksa en sammanhallen underhallsplan som
omfattar alla objekt. Det planeringsdokument som finns avser framst planerade
atgarder och ar mer av karaktaren arbetsdokument an underhallsplan. Det systemstod
som finns anvands inte pa som avsett i dagslaget, det vill sdga informationen som
ligger dar ar inte aktuell och kvalitetssakrad och beddéms darmed inte kunna utgora ett
tillforlitligt stod i arbetet. Det i sig paverkar méjligheterna att ha en helhetsbild av
fastigheternas skick och det samlade underhallsbehovet, och bedoms darmed inte
kunna utgoéra ett tillrackligt underlag for en langsiktig planering. Kvaliteten i de underlag
som tas fram for planering, genomférande och uppféljning av underhallsatgarder
beddms ocksa kunna paverkas av att den samlade bilden saknas.

Att systemet inte anvands pa avsett satt och att de uppgifter som ligger inne i systemet
inte ar uppdaterade medfor ocksa att det inte finns en samlad bild av omfattningen av
underhallsbehovet, och det eftersatta underhallet. De siffror som framgatt av tidigare
granskningar uppges framst vara uppskattningar, och inte baserat pa faktiska data. Det
finns idag ingen uppfattning om omfattningen av det eftersatta underhallet, och darmed
inte heller vad som skulle kravas for att komma tillratta med det.
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Uppfoljning och kontroll

Uppfdljning av genomfort underhall mot budget sker manadsvis av
fastighetsforvaltarna, i det Excel-dokument som beskrivs i avsnitt 3.1.3.2. | samband
med detta uppdateras planeringsdokumentet om akuta behov uppstatt och
omprioriteringar behdver goras. Om akuta behov uppstar sa paverkar det de planerade
atgarderna, da det inte finns nagon sarskild budgetpost for felavhjalpande underhall.

Namnden erhaller inte nagon information eller aterrapportering kring
underhallsplaneringen och hur férdelningen av budget ser ut per objekt. Ekonomisk
uppfdljning sker manadsvis till namnd. Uppfdljning sker dock inte specifikt avseende
underhall, om inte storre avvikelser redovisas. Av intervjuer sa framkommer dock att
namnden har efterfragat en mer I6pande redovisning avseende fastighetsunderhall och
har under 2021 erhallit férdjupad information i samband med ekonomisk uppféljning vid
delars- och arsbokslut. Fokus i denna foérdjupade uppféljning har varit pa investeringar
och underhallsinvesteringar.

Bedomning

Uppfdljning av planerade och genomférda underhallsatgarder sker manadsvis av
fastighetsforvaltarna. Uppféljning sker pa objektsniva. Den uppféljning som namnden
erhaller ar dock pa en mer évergripande niva. Det ar endast vid eventuella avvikelser
som en mer fordjupad uppféljning Iamnas. Namnden har darmed ingen inblick i vilka
atgarder som planerats eller prioriterats under innevarande eller kommande ar.
Namnden har efterfragat en mer I6pande redovisning avseende fastighetsunderhallet,
vilket vi bedémer 6kar férutsattningarna for en tydligare styrning. For att sakerstalla att
namnden far tillrdckliga underlag bedémer vi dock att ndmnden kan tydliggéra
ytterligare vilken information de behéver och med vilken kontinuitet den énskas. Detta
for att sakerstalla att nAmnden har en tillracklig inblick i verksamheten och kan upplysa
kommunstyrelsen om det finns risk fér bristande maluppfyllelse.
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Tidigare granskning (2018)

Nedan anges kortfattat de beddémningar som gjordes i revisorernas uppféljande
granskning avseende fastighetsunderhallet® ar 2018, utifran respektive revisionsfraga,
samt vara kommentarer och bedémningar utifran resultatet av var granskning

Finns det tydliga mal, riktlinjer och underhallsplaner samt tillrdckliga
ekonomiska resurser fér underhall av fastigheter?

Bedbémning 2018

Uppsatt mal* beddmdes vara tydligt avseende ambitionen att uppratthalla ett underhall
som inte bygger underhallsskuld och att en ekonomisk effektivitet uppnas genom att
genomférda investeringars varde kan bibehallas under férvantad livslangd. De senaste
arens underhallsnivaer beddmdes ha inneburit en reducerad underhallsskuld. Aven om
underhallsbudgeten varit prioriterad ansags namndens malambition kunna vara
tydligare i forhallande till den identifierade underhallsskulden, det vill séaga i vilken takt
som befintlig underhallsskuld ska reduceras. Grunderna for att berdkna och bedéma
underhallsskulden ansags behdva utvecklas.

Var bedémning

Av var granskning har framkommit att det inte finns nagon uppskattning av
omfattningen pa underhallsskulden, som ar baserad pa faktiska data. Vi bedémer
fortsatt att styrning och planering avseende fastighetsunderhall kan starkas och
malambitionen kan tydliggoras.

Vi bedémer darmed att tillrackliga atgarder inte vidtagits sedan granskningen 2018.
Hur styrs, samordnas och budgeteras fastighetsunderhall?
Bedbémning 2018

Det beddmdes finnas en styrning av fastighetsunderhallet i linje med den uttalade
malambitionen, men att ndmnden inte tydliggjort vilken prioritering som ska géalla och
hur en sadan prioritering forhaller sig till vilkka konsekvenser kvarstaende eftersatt
underhall har fér verksamheterna.

Formerna for att fortiopande arbeta med underhallsplaneringen ansags kunna
systematiseras inom forvaltningen avseende roller och forum for méten, samt hur
kommunikationen skulle ske med berdrda forvaltningar.

Den systematiska underhallsplaneringen, vad avser systemstdd, beddmdes behdva
utvecklas och darmed bidra till 6kad precision i underhallsplaneringen.

Var bedémning

Var granskning har visat att styrningen av fastighetsunderhallet kan starkas, bland
annat avseende prioriteringar som ocksa lyftes fram 2018 som ett utvecklingsomrade.
Likasa samverkan med 6vriga ndmnder/forvaltningar. Samverkan bedéms dock ha

3 Fastighetsunderhall — Uppfoljning av tidigare granskning ar 2014 (PWC)
4 Riktlinjer for god ekonomisk hushallning: Kommunens anl&ggningar och fastigheter ska ha ett planerat
och fullgott underhall
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utvecklats sedan granskningen 2018, men det bedéms dock finnas fortsatta
forbattringsmajligheter for att sékerstalla att den sker pa ett likartat satt med samtliga
berérda namnder/férvaltningar.

Det finns fortsatt brister avseende anvandningen av systemstéd. Detta bedéms fortsatt
kunna utvecklas for att sakerstalla kvalitativa underlag fér saval planering som
uppfdéljning av fastighetsunderhallet.

Vi bedémer darmed att tillrackliga atgarder inte vidtagits sedan granskningen 2018.
Finns det underhallsplaner och hur ofta uppdateras de?
Bedbmning 2018

Det beddmdes finnas underhallsplaner och att de uppdateras. Det bedomdes dock
saknas en systematik i att arbeta med langsiktiga underhallsplaner. Paborjat arbete
med att uppdatera data till fastighetssystemet ansags vara nédvandigt for att kunna
utveckla framférhallningen och langsiktigheten i underhallsplanerna.

TilldAmpning av nuvarande rutiner med sidoordnade system bedémdes ge en svag
intern kontroll. Nuvarande rutiner bedémdes ocksa som sarbara, bade vad avser
personberoende och de tilldmpade rutinerna for registrering av underhallsbehov och
hur utfort underhall dokumenteras i systemen.

Var bedémning

Var granskning har visat att det inte finns aktuella underhallsplaner som visar det
faktiska behovet per objekt. Vi bedomer ocksa att det fortsatt finns ett behov av
systematik i arbetet med langsiktiga underhallsplaner. Grunddata uppges vara inlagt i
fastighetssystemet, men har inte uppdaterats systematiskt vilket innebar att den inte ar
tillforlitlig och kan utgoéra ett stdd i arbetet med planering och uppfdljning av
fastighetsunderhallet.

Vi bedémer darmed att tillrackliga atgarder inte vidtagits sedan granskningen 2018.

Ar nuvarande underhall tillréckligt i férhallande till verksamhetens egen
bedémning av det egentliga behovet?

Bedbémning 2018

De senaste arens underhallsnivaer beddmdes ha varit tillréckliga i férhallande till att
kunna pabdrja en successiv minskning underhallsskulden. Det saknades dock
underlag for en beddmning for hur utvecklingen ser ut for olika typer av
verksamhetsfastigheter. Vidare bedémdes det finnas behov av tillampade nyckeltal
samt behov av att verksamhetsmatt tydligare definieras och kvalitetssakras.

Véar bedémning

Var granskning har visat att det saknas en samlad bild av underhallsbehovet och vi kan
darmed inte uttala oss om nivan pa underhallet varit tillrackliga for att minska
underhallsskulden. Av intervjuer har dock framkommit att nuvarande niva pa underhall
inte motsvarar det faktiska behovet. Resurserna uppges idag inte vara tillrackliga for att
halla fastigheterna i ett gott skick.
Vi beddmer darmed att tillrackliga atgarder inte vidtagits sedan granskningen 2018.
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Finns ett efterslapande underhall?
Bedbémning 2018

En relativt stor underhallsskuld bedémdes kvarsta, samtidigt som en ny mer
kvalitetssdkrad bedémning ansags behdva goras med stdd av ett uppdaterat
fastighetssystem. Nuvarande system ansags inte ge tillrackligt stdéd for en fullt ut
kvalitetssékrad bedémning av underhallsskulden. Vidare ansags att den bedémda
underhallsskulden behdvde tydliggoras fordelat pa olika kategorier av fastigheter.

Var bedémning

Var granskning har visat att det saknas en samlad bild av underhéllsbehovet och vi kan
darmed inte uttala oss om det finns ett efterslapande underhall. Vi kan dock konstatera
att fastighetssystemet inte anvands pa avsett satt och att de intervjuade anser att
nuvarande niva pa underhall inte motsvarar faktiska behov.

Vi bedémer darmed att tillrackliga atgarder inte vidtagits sedan granskningen 2018.

Hur samordnas atgérder for energieffektivisering med planering och utférande
av fastighetsunderhall?

Bedbémning 2018

Samordnande atgarder bedémdes ske for planering och utférande underhallsinsatser
nar sa ar tillampligt. Foretradesvis sker dock energieffektiviserande atgarder inom
ramen for investeringsbudgeten.

Vér bedémning

Inom ramen fér denna granskning har vi inte tittat narmare pa samordning av atgarder
for energieffektivisering och utférande av fastighetsunderhaill.

Vilken uppféljning har kommunen av fastighetsstandard?
Bedbémning 2018

Beddmningen var att namnden foljer vedertagen praxis for uppféljning av
fastighetsstandard.

Véar bedémning

Inom ramen for denna granskning har vi inte tittat narmare pa kommunens uppféljning
av fastighetsstandard.

Hur féljs brukarnas synpunkter pa lokaler upp?
Bedbémning 2018

Aterkopplingen till férvaltningarna bedémdes kunna utvecklas genom en ékad
transparens avseende underhallsplaneringen och de riktlinjer/prioriteringar som ligger
till grund for planeringen. Denna transparens bor galla saval kortsiktigt, samt vad som
planeringsmassigt kan forvantas i ett langre perspektiv (dven om
samhallsbyggnadsférvaltningen alltid maste ha mdjlighet att géra omprioriteringar),
med tydliga samband mellan fastighetsunderhall, langsiktig lokalférsérjning och de
planer som finns for investeringar och reinvesteringar. Vidare ansags att systematiken
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behdver 6ka for hur behov och underhallsplaner ska kommuniceras i organisationen
och vilka funktioner inom forvaltningarna som ska involveras av de fastighetsrelaterade
fragorna.

Var bedémning

Var granskning har visat att samverkan med andra namnder/férvaltningar har
utvecklats sedan granskningen 2018, men det beddms dock finnas fortsatta
forbattringsmajligheter for att sakerstalla att den sker pa ett likartat satt med samtliga
berérda namnder/férvaltningar.

Vi bedémer darmed att atgarder har vidtagits sedan granskningen 2018, men att
fortsatt behov av utveckling finns.

Sker besiktningar?
Bedbémning 2018

Det beddmdes inte ske systematiskt aterkommande besiktningar for att faststalla
fastigheternas status, men att organisationsstrukturen i évrigt ger stéd fér att kunna
inhamta och erhalla information om fastigheternas status.

Rutinerna for hur information om fastigheternas status inhamtas och hur denna
information ska behandlas i fastighetssystemet ansags behdva tydliggéras och
dokumenteras. En 6kad systematik har férutsattningar att bidra till effektivare
underhallskostnader.

Var bedémning

2018 genomfoérdes en inventering av fastigheterna av konsult. Detta resulterade i
underhallsplaner fér objekten och att grunddata lades in i fastighetssystemet. Vid
tidpunkten for granskningen har en ny inventering pabdérjats av konsult for att
uppdatera uppgifterna. Fastighetsforvaltarna besitter ocksa kunskap om fastigheterna
och dess skick, detta ar dock inte dokumenterat.

Vi beddmer att tillrackliga atgarder inte har vidtagits sedan granskningen 2018.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande bedémning utifran granskningens syfte ar att
samhallsbyggnadsnamnden inte vidtagit tillrackliga atgarder utifran identifierade
forbattringsomraden och lamnade rekommendationer i tidigare granskning.
Samhallsbyggnadsnamnden beddms inte heller ha sakerstallt att fastighetsunderhallet
hanteras pa ett ekonomiskt tillfredsstallande satt eller verkat for att uppna en god
ekonomisk hushallning avseende fastigheter.

Granskningen har visat att namndens styrning, uppfdljning och kontroll avseende
fastighetsunderhall inte ar tillracklig. Riktlinjerna fér god ekonomisk hushallning ger en
tydlig malsattning avseende underhallet av kommunens fastigheter och anlaggningar,
det vill séga att de ska ha ett planerat och fullgott underhall. Namnden har dock inte
tagit fram nagra egna mal® eller styrdokument som tydliggor hur detta ska kunna
uppnas. Det saknas ocksa en tydlig prioriteringsordning som ligger till grund fér de
prioriteringar och beslut om atgarder som tas. Varken namnd eller ansvarig chef ar
involverade i planeringen av underhall och de prioriteringar som goérs. Samverkan med
andra namnder/forvaltningar sker i viss utstrackning men bedéms kunna
systematiseras for att sakerstalla att den sker pa likartat satt med samtliga namnder.

Det saknas ocksa en sammanhallen underhéllsplan som omfattar alla objekt. Det
systemstdd som finns anvands inte som avsett i dagslaget, det vill sdga informationen
som ligger dar ar inte aktuell och kvalitetssakrad och bedéms darmed inte kunna
utgora ett tillforlitligt stod i arbetet. Det i sig paverkar méjligheterna att ha en helhetsbild
av fastigheternas skick och det samlade underhallsbehovet, och bedéms darmed inte
kunna utgora ett tillrackligt underlag for en langsiktig planering. Kvaliteten i de underlag
som tas fram for planering, genomférande och uppféljning av underhallsatgarder
beddms ocksa kunna paverkas av att det saknas en samlad bild av det faktiska
underhallsbehovet. Det finns idag ingen uppfattning om omfattningen av det eftersatta
underhallet, och darmed inte heller vad som skulle kravas for att komma tillratta med
det. Av intervjuer har dock framkommit att nuvarande niva pa underhall inte motsvarar
det faktiska behovet. Resurserna uppges idag inte vara tillrackliga for att halla
fastigheterna i ett gott skick.

Den information och uppfdljning som namnden erhaller avseende fastighetsunderhall
ar pa en overgripande niva, vilket medfér att namnden inte har en inblick i vilka
atgarder som planerats eller prioriterats under innevarande eller kommande ar.
Uppfdljningen har utvecklats under 2021. Vi beddémer dock att den kan utvecklas
ytterligare genom att namnden fortydligar vilken information den behéver och med
vilken kontinuitet den dnskas.

Utifran resultatet av var granskning bedémer vi att namnden inte i tillracklig
utstrackning verkat for att faststallda mal, enligt riktlinjerna, uppfylls. For att fullgéra sitt
ansvar bedémer vi att ndAmnden bdr tillse att kommunstyrelsen och kommunfullmaktige
erhaller underlag om det samlade underhallsbehovet och vilka konsekvenser det kan fa
om atgarder inte vidtas.

> Utdver att andel akut fastighetsunderhall ska minska jamfoért med féregaende ar
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Utifran var beddomning och slutsats rekommenderar vi samhallsbyggnadsnamnden

att:

Starka sin styrning avseende fastighetsunderhall genom att faststalla mal, strategier
och styrdokument for att tydliggora hur malsattningen i riktlinjerna fér god
ekonomisk hushallning ska uppnas.

Tillse att processen avseende behovsanalys, planering, genomférande och
uppfdljning av underhall tydliggors

Tydliggora prioriteringsordning avseende underhallsatgarder

Sakerstalla att samverkan sker med berérda namnder pa ett enhetligt satt

Sakerstalla att befintligt systemstod anvands pa ett andamalsenligt satt och att
atgarder vidtas for att kvalitativa underlag kan tas fram avseende
underhallsbehovet i kommunens fastigheter

Fortydliga vilken information namnden behdver, och med vilken kontinuitet, for att
sakerstalla en tillracklig uppféljning avseende fastighetsunderhall.

Tillse att kommunstyrelsen och kommunfullméaktige far del av kvalitetssakrade
underlag avseende det samlade underhallsbehovet och vilka konsekvenser det kan
fa om atgarder inte vidtas.

Datum som ovan
KPMG AB

Liz Gard
Certifierad kommunal revisor
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