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Svar med anledning revisorernas granskning av
fastighetsunderhall

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen noterar forvaltningens svar och godkanner de atgérder
som forvaltningen redovisat med anledning av revisorernas granskning.

Kommunstyrelsen delger kommunfullmiktige och kommunens revisorer
beslutet.

Sammanfattning av arendet

Pé uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Hiarryda kommun har PwC
genomfort en granskning av fastighetsunderhéll dir den samlade
bedomningen &r att kommunstyrelsen inte har sékerstéllt ett indamalsenligt
underhall av kommunens fastigheter.

Utifran granskningen ger revisorerna fem rekommendationer till
kommunstyrelsen. Forvaltningen kommenterar revisorernas
rekommendationer i Y#trande over kommunens revisorers granskning av
fastighetsunderhall. Forvaltningen delar 1 viss mén revisionens
beddmningar.

Beslutsunderlag

e Tjinsteskrivelse 25 november 2021
e Svar med anledning av kommunens revisorers granskning av
fastighetsunderhallet, 25 november 2021

e Granskning av fastighetsunderhall Harryda kommun, 12 september
2021

Arendet

De fortroendevalda revisorerna 1 Harryda kommun har gett PwC 1 uppdrag
att genomfora en granskning av fastighetsunderhall. Syftet med
granskningen var att bedoma om kommunstyrelsen har sékerstllt ett
dandamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.
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Utifran genomford granskning dr revisorernas samlade bedomning att
kommunstyrelsen inte har sdkerstillt ett &ndamalsenligt underhéll av
kommunens fastigheter.

Bedomningen har gjorts utifrdn fem revisionsfragor som resulterat i fem
rekommendationer till kommunstyrelsen.

Forvaltningen kommenterar rekommendationerna i Y#trande over
kommunens revisorers granskning av fastighetsunderhall.

Forvaltningens bedémning

Forvaltningen bedomer att det paborjade arbetet med statusbeddmningar
som i sin tur genererar underhallsplaner till stor del svarar upp till de brister
revisorerna pekar pa och grundar sina rekommendationer i. Arbete med
statusbedomningar kommer att ge ett bra underlag for framtida krav pa
underhdll av de kommunala fastigheterna. Statusbeddmningarna kommer
aven att bli en del i den ordinarie uppfoljningen och ddrmed kommer
kommunstyrelsen att f4 en regelbunden redovisning av de kommunala
fastigheternas underhéllsskuld. Genom att omradet dven ingar i sektorn for
teknik och forvaltningsstdds riskanalys for intern kontroll frdn 2022 har det
dven sdkrats upp att det sker kontinuerlig efterkontroll och riskanalys.

Forvaltningen vill papeka att det pa sidan 9 (stycke 5) i rapporten
forekommer ett felaktigt pastdende som inte justerats trots pdpekanden frén
forvaltningen. I rapporten stér det att ”sektorn tidigare ar har forsokt
framfora det faktiska underhallsbehovet och konsekvenser av ett
underfinansierat fastighetsunderhall i sektorsskrivelser till
kommunstyrelsen.” Detta har inte skett s& som formulerat.

Forvaltningen vill ocksa gora fortydliganden gillande foljande skrivningar i
rapporten:

Pé sidan 9 (stycke 3) star det "Det framgér i intervju att det inte finns
faststillda nyckeltal kopplat till fastighetsunderhall for kontinuerlig
uppfo6ljning.”

Forvaltningen vill fortydliga att hela Xpand (fastighetsfunktionens
verksamhetssystem) utgér fran nyckeltal men att det inte &dr en tydlig
koppling till fastighetsunderhall i systemet.

Pé sidan 11 (punkt 4 ”"Bedomning av revisionsfraga”) star det ”Det har inte
framgatt i intervjuer och erhallen dokumentation att det finns en tydlig
process for att involvera verksamheter i underhallsbehov.”

Forvaltningen anser att det pagér en stindig dialog med verksamheterna om
deras lokaler. Onskemél om den typ av underhéll som berérs i rapporten
bedoms dock vara en friga for fastighetsdgaren och inget hyresgésten kan
paverka.

Pé sidan 19 star det ”For reinvesteringar har dock budget 6verskridits for
samtliga av dren 2018-2020 vilket framgar av diagram 9.”
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Forvaltningen vill fortydliga att dverskridande av budget géllande
reinvesteringar beror pa att det langt i forvég ar svart att veta vilka
renoveringar som innebdr komponentutbyte och vilka som innebar
driftatgdrder. Komponentutbyten genererar en reinvestering (enligt SKR:s
rekommendationer kring komponentutbyte) och mindre underhéllsatgérder
belastar driftbudgeten. Under 2018-2020 gjordes en forskjutning fran
driftbudget till investeringsbudget.

Per-Arne Larsson Maria Hamrehjelm
Sektorschef Funktionschef
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Utvecklingsfunktionen HARRYDA

Kansli
Therese Melkersson ' KOM M U N

Kommunstyrelsen

Datum
2021-09-06

Granskning av fastighetsunderhall

Kommunens revisorer beslutade den 6 september att $verlimna ovan rubricerad
rapport till kommunstyrelsen.

Syftet med granskningen #r att beddma om kommunstyrelsen har sikerstallt ett
dndamalsenligt underhdll av kommunens fastigheter.

Den sammanfattande bedomningen &r att kommunstyrelsen ej har sikerstillt ett
dndamdlsenligt underhéll av kommunens fastigheter.

Utifran genomford granskning ldmnar vi f5ljande rekommendationer till
kommunstyrelsen:

- Tillse att langsiktiga underhallsplaner for kommunens samtliga fastigheter
uppréttas pa ett s skyndsamt sitt som mdjligt. Underhallsplanerna bor
baseras pé statusinventeringar, branschmassiga riktvirden och andra
relevanta underlag med syfte att ge en adekvat bild av underhallsbehov
framgent.

- Séikerstilla att nyckeltal med bdring p4 fastighetsunderhall identifieras.
Nyckeltalen bor forankras i branschméssiga riktvirden och bor dven tillata
JamfSrelser med andra kommuner. Uppfoljning av dessa nyckeltal bor ske
regelbundet och kan med fordel redovisas vid kommunstyrelsens ordinarie
uppfoljningstillfillen.

- Forsikra sig om att det sker en beddmning och analys av den totala
underhdllsskulden kopplat till kommunens fastigheter. Regelbunden
redovisning av hur underhéllsskulden utvecklas 6ver tid kan med fordel
ske till kommunstyrelsen.

- Tillse att adekvat uppfoljning av fastighetsunderhal! sker vid
kommunstyrelsens ordinarie uppfSljningstilifillen. UppfSljningen bor
innehélla en helhetsbild av utfall mot budget och kan med fordel
kompletteras med en uppdelning i reinvesteringar respektive resultatfort
fastighetsunderhall samt planerat respektive felavhjilpande
fastighetsunderhaéll.

- Forsdkra sig om att det sker erforderliga riskanalyser och efterkontroller
kopplat till fastighetsunderhall. Det #r av sérskild vikt dd kommunen i
nuldget &r i sténd att implementera en nyligen framtagen strategi for
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fastighetsunderhall. Riskanalys och efterkontroller kan med fordel
inkluderas i kommunstyrelsens internkontrollplan.

Kommunens revisorer dnskar svar pa vilka atgirder som kommer att vidtas
med anledning av vad som framkommer i rapporten samt ovan nimnda
rekommendationer.

[ 6vrigt hédnvisas till rapporten.

KOMMUNENS REVISORER

2 / f'f ,"”-‘
7 ~ _.-'I%if_/l&’ b . /; -
Chantised! AV e— M ST/
A arcws Y oweld

Ingegerd Helén
OrdfSrande Marcus Tonell
Vice ordfSrande

For kéinnedom till: Kommunfullméktiges presidium, vilfirdsndmndens
presidium, kommunstyrelsens presidium, kommundirektor, ekonomichef,
utvecklingschef, kanslichef och sektorchef for sektorn f5r teknik och
forvaltningsstod,
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Granskning av
fastighetsunderhall

Harryda kommun
September 2021

Said Ashrafi: projektledare
Hugo Horstmann: projektmedarbetare

Caroline Jonsson: specialist dataanalys

Revisionsrapport
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Regelverk, begrepp och orsakssamband kopplat till underhall
lakttagelser och bedémningar
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Revisionsfraga 2: Underlag for att bedoma underhallskostnader
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Revisionsfraga 3: Utfort underhall i forhallande till faktiskt behov
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Samlad bedémning

Sammanfattande bedémningar utifran revisionsfragor

Rekommendationer

Page 134 of 504

11

11

13

13

18

18

19

20

21

22

22

23



pwc

Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Harryda kommun genomfért en
granskning av kommunens styrning och uppfdljning av underhéallsarbetet. Granskningens syfte
har varit att bedéma om kommunstyrelsen har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av
kommunens fastigheter.

Utifran genomford granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen ej har sakerstallt
ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter. Den samlade bedémningen bygger pa
beddmningen av respektive revisionsfraga.

Den samlade bedémningen baseras i huvudsak pa féljande:

Kommunens kvalitetsindikatorer och informationstal saknar koppling till
riktvarden/referensvarden. Faststallda riktvarden/referensvarden hade med férdel kunnat ge
en battre bild om nivan och andamalsenligheten av kommunens fastighetsunderhall. Det har
vidare framgatt i intervjuer att budget for fastighetsunderhall under de senaste aren upplevs
ha varit for lag for att uppna ett fullgott fastighetsunderhaill.

Det finns anledning att forbattra riskanalyser och efterkontroller kopplat till
fastighetsunderhall, i synnerhet da kommunen i nulaget ar i stdnd att implementera en
nyligen framtagen strategi for fastighetsunderhall.

Vid tiden for denna granskning finns inga underhallsplaner for kommunens fastigheter som
bygger pa genomférda statusinventeringar. Planen ar att underhallisplaner i férsta hand ska
upprattas for skolfastigheter under ar 2021.

Det finns for narvarande ingen analys av kommunens totala underhallsskuld avseende
fastigheter.

Var analys visar att Harryda kommuns planerade fastighetsunderhall per kvadratmeter for
forskolor, grundskolor och gymnasieskolor ligger under de branschmassiga riktvarden vi
jamfoért kommunens underhallsarbete mot.

Vidare visar var analys att Harryda kommuns planerade fastighetsunderhall ar vasentligt
lagre for bade forskolor, grundskolor och gymnasieskolor &n den genomsnittliga nivan bland
landets évriga kommuner.

Det finns vasentliga brister i uppfoljning av fastighetsunderhall inom ramen fér de ordinarie
uppfoljningarna. Vi har inte kunnat se att kommunstyrelsen fatt uppféljning av resultatfort
fastighetsunderhall specifikt. Det finns dartill fa4 kommentarer eller analyser i
kommunstyrelsens uppféljningsdokument kopplat till fastighetsunderhaill.
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Revisionsfragor Bedomning

1.

Sakerstaller kommunstyrelsen att underhallsarbetet styrs pa Delvis
ett effektivt och tillrackligt satt?

2. Utgar kommunen fran tillférlitiga underlag om tillgangarnas Nej
status och upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?
3. Ar nuvarande underhall tillrackligt i férhallande till det egentliga  Nej
behovet?
4. Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, budget  Ej bedomd
och genomfért underhall under de senaste 3 aren?
5. Finns det en tillfredsstallande uppféljning av Nej .

underhallskostnader och fattar kommunstyrelsen vid behov
beslut om atgarder?

Rekommendationer
Efter genomférd granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

Tillse att langsiktiga underhallsplaner for kommunens samtliga fastigheter upprattas pa ett sa
skyndsamt satt som mojligt. Underhallsplanerna bor baseras pa statusinventeringar,
branschmassiga riktvarden och andra relevanta underlag med syfte att ge en adekvat bild av
underhallsbehov framgent.

Sakerstalla att nyckeltal med baring pa fastighetsunderhall identifieras. Nyckeltalen bor
forankras i branschmassiga riktvarden och bor aven tillata jamférelser med andra kommuner.
Uppfoélining av dessa nyckeltal bor ske regelbundet och kan med férdel redovisas vid
kommunstyrelsens ordinarie uppfoljningstillfallen.

Forsakra sig om att det sker en bedémning och analys av den totala underhallsskulden
kopplat till kommunens fastigheter. Regelbunden redovisning av hur underhallsskulden
utvecklas Over tid kan med férdel ske till kommunstyrelsen.

Tillse att adekvat uppféljning av fastighetsunderhall sker vid kommunstyrelsens ordinarie
uppfoljningstillfallen. Uppfdljningen bor innehalla en helhetsbild av utfall mot budget och kan
med férdel kompletteras med en uppdelning i reinvesteringar respektive resultatfort
fastighetsunderhall samt planerat respektive felavhjalpande fastighetsunderhaill.

Forsakra sig om att det sker erforderliga riskanalyser och efterkontroller kopplat till
fastighetsunderhall. Det ar av sarskild vikt d& kommunen i nulaget ar i stdnd att implementera
en nyligen framtagen strategi for fastighetsunderhall. Riskanalys och efterkontroller kan med
fordel inkluderas i kommunstyrelsens internkontrollplan.
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Inledning

Bakgrund

Kommunens fastigheter och lokaler kraver saval I6pande som periodiskt underhall fér att bevara
sitt varde. Om underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till ett uppdamt behov av
underhallsatgarder som ackumuleras samt att investering- och reinvesteringsbehovet maste
tidigarelaggas. Ytterligare konsekvenser ar att fastighetsbestandet far en férsamrad standard
vilket kan leda till férsamrad arbets- och brukarmiljo.

Det ar viktigt att kommunen har en &ndamalsenlig organisation och rutiner fér underhall av dessa
fastigheter bade ur ett ekonomiskt och ur ett verksamhetsmassigt perspektiv. | granskningar som
PwC har gjort framkommer att det ofta saknas oftast oklara mal och styrdirektiv for
fastighetsverksamheten.

Utifran genomférd riskanalys har revisionen funnit skal att granska kommunens styrning och
uppfoljning av underhallsarbetet.

Syfte och revisionsfragor
Syftet med granskningen ar att beddéma om kommunstyrelsen har sakerstallt ett andamalsenligt
underhall av kommunens fastigheter.

Revisionsfragor

1. Sakerstaller kommunstyrelsen att underhallsarbetet styrs pa ett effektivt och tillrackligt satt?

2. Utgar kommunen fran tillférlitiga underlag om tillgangarnas status och upprustningsbehov
nar kostnaderna uppskattas?

3. Ar nuvarande underhall tillrackligt i férhallande till det egentliga behovet?

4. Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, budget och genomfért underhall
under de senaste 3 aren?

5. Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av underhallskostnader och fattar
kommunstyrelsen beslut om atgarder vid behov?

Revisionskriterier

e Kommunallagen 6 kap 6 §

e God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap)
e Tillampbara interna regelverk och policy

Avgransning
Det gors ingen granskning av redovisningen av underhall och regler fér komponentredovisning.

Metod
Granskningen har genomférts genom studier av styrdokument, underhéallsplaner och
uppféljningsdokumentation. Det har dartill genomforts intervjuer med féljande tjanstepersoner:

e Fastighetschef
e Projektledare bygg
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Granskningen har dven genomfoérts genom en dataanalys. Denna genomférs enligt nedan:

e Huvudbokstransaktioner fran kommunens ekonomisystem, samt fil/er for planerade och
budgeterade kostnader har inhamtats.

e Jamforelser mellan planerade och budgeterade kostnader mot verkligt nedlagda kostnader
for underhall i bokféringen har utforts, samt framtagande av eventuella avvikelser mellan
dessa.

e Statistik och branschnyckeltal for fastigheter har inhdmtats och jamforts med resultatet fran
analysen i punkt 2.

e Dataanalysen har aven syftat till att granska vilka kostnadsposter som ar bokférda som
underhall, for att identifiera avvikelser fran lagda underhallsplaner och avvikande
kostnadsposter.

De intervjuade har givits mojlighet att sakgranska upprattat rapportutkast.
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Regelverk, begrepp och orsakssamband
kopplat till underhall

Lépande underhallsinsatser kravs for att tillgangarna ska behalla sitt varde, funktion och skick.
Det ar inte ovanligt i kommuner att besparingskrav leder till besparingar i underhallsbudgeten,
vilket far till foljd att planerade underhallsatgarder skjuts pa framtiden vilket i férlangningen kan
leda till att tillgdngarna maste rekonstrueras fran grunden till hég kostnad. | sammanhanget ska
det framhallas att kommuner som har bristande underhall och avsaknad av langsiktigt perspektiv
frangar principen om "god ekonomisk hushallning”.

Direkt underhallebehov

Storre insats och
kostnad

Det ar viktigt att diskutera skillnaden mellan kostnad (drift) och investering samt underhallets
placering i detta. Begreppet underhall &r mangfacetterat och kan ha olika betydelser beroende pa
vad som avses och vilken profession som pratar om underhall. Ingenjérer och tekniker som
beskriver underhall talar i termer av felavhjalpande, I6pande, planerat och férebyggande
underhall dar planeringen utgar fran fel och hur felutvecklingsforloppet ser ut, for dessa
yrkesgrupper ar alltsa inte redovisningen styrande for underhallsplanering. Fér ekonomer var
underhall tidigare i princip att likstélla med utgift som I6pande ska kostnadsféras, men sedan
2014 har detta andrats i och med inférandet av komponentavskrivning.

Inforandet av komponentavskrivning har i praktiken gjort att underhallsatgarder som tidigare
klassades som drift numera klassas som investering, dvs. for ekonomerna har begreppet
underhall omdefinierats. Observera att om en atgard kallas felavhjalpande, I6pande eller planerat
underhall, inte har nagon betydelse ur ett redovisningsperspektiv. Tydliga och avgransade
definitioner ar viktiga for att undvika missférstand och tolkningsproblem, men de ar aven
vasentliga for att utrakningarna blir konsekventa och jamférbara mellan ar. | denna granskning
avgransas begreppet driftkostnader till att avse sadana atgarder som vidtas med ett férvantat
intervall om minst en gang per ar, vilka syftar till att uppratthalla funktionen i ett férvaltningsobjekt.
Underhall definieras som atgarder som syftar till att aterstalla funktionen i ett forvaltningsobjekt,
en inredning eller utrustning.

Felavhjalpande underhall, ibland aven kallat akut underhall, syftar till att aterstalla en funktion
som of6rutsett natt en oacceptabel niva. Det kan till exempel handla om att byta ut en vattenkran
som lacker eller en VA-ledning som gatt sénder. Planerat underhall ar planerad i tid, art och
omfattning. Underhallet genomférs med en langre periodicitet an ett ar och syftar till att aterstalla
en byggdels funktion. | begreppet ryms aven sadant underhall som &r planerat men som av
nagon anledning tidigarelagts. Detta benamns ibland som tidigarelagt planerat underhaill.
Kostnader for personal, material, maskiner, fordon, arbetsledning och entreprendrer ingar i
budgeten for planerat underhall. Exempel pa planerat underhall &r att byta ut en vattenkran som
overskridit sin livslangd enligt komponentredovisningen, dven fast kranen fungerar pa ett

- :
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andamalsenligt satt. Genom att byta ut vattenkranen i enlighet med komponentredovisningen
avvarjer fastighetsagaren eventuellt framtida felavhjalpande underhall, eller i varsta fall
omfattande renoveringar férorsakade av en vattenskada.

Plan- och bygglagen (2010:900), 8 kap, 14 §, 6 kap, 13 och 18 §

Plan- och bygglagen féreskriver att ett byggnadsverk ska hallas i vardat skick och underhallas sa
att dess utformning och de tekniska egenskaperna (sasom stadga och bestandighet, sékerhet,
ldmplighet for andamalet samt tillganglighet) i huvudsak bevaras. Underhallet ska anpassas till
omgivningens karaktar och byggnadsverkets varde fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig och
konstnarlig synpunkt.

God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap)

| kommunallagen (1991:900) framgar det att kommuner ska ha en god ekonomisk hushallning i
sin verksamhet och sadan verksamhet som bedrivs genom andra juridiska personer. For
verksamheten ska anges mal och riktlinjer som ar av betydelse for en god ekonomisk
hushallning.
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Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 1: Styrning av underhallsarbetet

Sakerstaller kommunstyrelsen att underhallsarbetet styrs pa ett effektivt och tillrackligt satt?

lakttagelser

Organisation

Enligt Reglemente for kommunstyrelsen (KF, 2020-03-26 § 47) har styrelsen ett helhetsansvar
for kommunens verksamheter, utveckling och ekonomiska stallning. Kommunstyrelsens ansvar
inkluderar att underhalla och foérvalta kommunens egendom. Vidare ar det styrelsens ansvar att
uppdatera den kommunala férfattningssamlingen och darvid se till att den halls tillganglig i
lagstadgad form. Sektorn for teknik och férvaltningsstdd ansvarar for att planera, genomféra och
rapportera beslutat fastighetsunderhall till kommunstyrelsen.

Figur 2: Harryda kommuns forvaltningsorganisation

Sektorn for teknik
och férvaltningsstad

I

Kommundirektor

Sektorn for utbildning,

kultur och fritid

Strategi och planering
Det finns ett dokument som syftar till att beskriva hur fastighetsbestandet ska statusbesiktas
under de narmaste aren, Strategiskt underhéllsarbete. Det framgar inte av dokumentet om det
har beslutats av kommunstyrelsen eller nar det ar framtaget. Kommunens process for
framtagande av langsiktig underhallsplan illustreras i figur 3.

Ekonomi

Personal

Ueveckling

Sektorn for
samhillsbyggnad

Figur 3: Process for framtagande av langsiktig underhallsplan

*Inventering -

Genomfarande

Resultat
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| Strategiskt underhallsarbete beskrivs de fem faserna (férarbete, genomférande, resultat, analys
och underhallsplan). Det framgar aven en tidplan for statusinventering av skolor. Samtliga skolor
(exklusive forskolor) ska vara statusbedémda innan arsskiftet 2021/2022. For dvriga fastigheter
ar planen att férskolor ska statusbedémas under ar 2022, sociala boenden ar 2023 samt kultur-
och fritidslokaler och administrativa lokaler ar 2024. Enligt intervju befinner sig kommunen mellan
faserna resultat och analys enligt den framtagna processen for de skolfastigheter som hittills blivit
statusbesiktigade. Det framgar inte tydligt av dokumentet hur kommunstyrelsen ska involveras i
implementering av det strategiska underhallsarbetet. Enligt uppgift i samband med
sakavstamningen sker [6pande uppfoljning av tidplanen for det strategiska underhallsarbetet
inom fastighetsfunktionen pa sektorn. Ifall revidering av strategin ar nédvandig ska beslut fattas
av tillhérande styrgrupp (se narmare beskrivning av styrgrupp under rubrik “Samordning inom
kommunen”).

Prioritering av atgarder rérande fastighetsunderhall sker enligt intervju primart genom att yttre
underhéallsatgarder, exempelvis avseende tak och fonster, prioriteras medan mer kosmetiska
atgarder, exempelvis invandig ommalning, prioriteras i andra hand. De intervjuade framhaller
emellertid, i samband med sakgranskning, att &ven kosmetiska atgarder, som invandig mailning,
sker men ar enklare att skjuta pa framtiden till forman fér mer akuta underhallsatgarder kopplat
till fastighetens skal.

Kommunen anvander IT-systemet Xpand dar information kring fastigheterna finns registrerade
med utgang fran komponenternas livslangd och kostnadskonsekvens vid utbyte pa
komponentniva. Det framgar i intervju att det inte finns faststallda nyckeltal kopplat till
fastighetsunderhall for kontinuerlig uppfdljning.

Budget

Det framfors i intervjuer att det saknas tillrackliga medel for ett fullgott fastighetsunderhaill.
Sektorn for teknik och férvaltningsstod har dskat ytterligare medel for reinvesteringar under ar
2021. Enligt uppgift i samband med sakavstamningen framkommer att redovisning avseende
fastighetsunderhall har skett till kommunstyrelsen efter genomférda intervjuer. Kommunstyrelsen
fattade i samband med denna redovisning beslut om att tillata 6kade kostnader for planerat
underhall for hosten ar 2021. | forslag till budget for ar 2022 har férvaltningen aven gjort
beddmningen att underhallsbudgeten kan 6ka med 5 miljoner kronor/ar.

Det uppges i intervju att sektorn tidigare ar forsokt framféra det faktiska underhallsbehovet och
konsekvenser av ett underfinansierat fastighetsunderhall i sektorskrivelser till kommunstyrelsen.
Detta har dock inte medfort 6kade anslag for fastighetsunderhall enligt intervju. Konsekvenser av
bristande ekonomiska resurser uppges aven vara att sektorn for teknik och férvaltningsstod
spenderar mycket tid att prioritera atgarder relativt att utféra atgarder avseende
fastighetsunderhaill.

Av kommunstyrelsens verksamhetsplan 2021-2023 framgar:

e Kuvalitetsindikator: Andel atgardade arenden i Xpand (%) (inget redovisat malvarde for ar
2021 utan endast redovisat varde for bokslut 2019 och prognostiserat varde for ar 2020).
Trenden visar en marginellt hégre andel som atgardas mellan ar 2019 och 2020 (prognos).

e Kvalitetsindikator: Antal férvaltade kvm/heltidsanstall for fastigheter (inget redovisat malvarde
for ar 2021, endast redovisat prognostiserat varde foér 2020). Indikatorn ar ny for ar 2020 sa
det gar inte i dagslaget att utlasa en trend.
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Informationstal: Kostnad for agda lokaler (kr/kvm) budget 2021, plan 2022 och 2023 i
forhallande till bokslut 2019. Bedomningen ar 6kade kostnader per kvadratmeter fér &gda
lokaler framgent an ar 2019. Enligt uppgift i samband med sakavstamningen ar forklaringen
till 6kade kostnader per kvadratmeter fastighetsyta for dgda lokaler att forvaltningen tar éver
cirka 10 000 kvadratmeter nyproducerad yta under ar 2021 som ar dyrare an aldre yta.

e Informationstal: Kostnad fér hyrda lokaler (kr/kvm) budget 2021, plan 2022 och 2023 i
forhallande till bokslut 2019. Bedomningen ar Iagre kostnader per kvadratmeter for hyrda
lokaler framgent an ar 2019.

e Informationstal: Total fastighetsarea, kvm (bruksarea) samt uppdelat pa édgda och hyrda
lokaler budget 2021, plan 2022 och 2023 i férhallande till bokslut 2019. Bedémningen ar
stoérre bruksarea totalt sett samt stdrre bruksarea for &gda fastigheter men lagre for hyrda
fastigheter framgent an ar 2019.

e Informationstal: Antal inkomna fastighetsarenden/ar. Bedémningen &r ett vasentligt hdgre
antal inkomna fastighetsarenden framgent an ar 2019.

e Investeringsbudget/-plan ar 2021-2025 inklusive reinvesteringar pa objekts-/pottniva

e Driftnetto for fastighetsavdelningen budget 2021, plan 2022 och 2023 i forhallande till bokslut
2019.

Malvarden for kvalitetsindikatorer och informationstal utgar inte fran en analys utifran
referensvarden exempelvis fran REPAB'.

Samordning inom kommunen

For sektorn for teknik och forvaltningsstdd arbetar totalt 3 personer heltid med planering och
genomférande av fastighetsunderhall. Enligt intervju finns stdd i arbetet aven att tiliga fran tva
anstallda fran vaktmasteri samt fran anstallda vid sektorns projektledargrupp. Det uppges finnas
en styrgrupp for det strategiska underhallsarbetet som bestar av ovannamnda anstallda samt
fastighetschef i vilken operativa beslut fattas. Det har inte framgatt i intervjuer och i erhallen
dokumentation om att det finns en tydlig process for att involvera verksamheter i
underhallsbehov.

Det finns ett internhyressystem inom kommunen som utgar fran respektive fastighetsobjekt och
till vilket kommunen féljer olika nyckeltal som underlag enligt intervju. Ersattning fran
verksamheterna till sektor for teknik och férvaltningsstod for varje fastighetsobjekt raknas upp
med KPI arligen. Kommunen tillampar inte internhyresavtal for att reglera ansvarsférdelning och
ersattning mellan sektor for teknik och férvaltningsstéd och verksamheterna.

Det finns en generell gransdragningslista som anvands for att reglera underhallsansvar mellan
verksamheterna och sektor for teknik och férvaltningsstdd. Vi har tagit del av
gransdragningslistan (framgar ej nar eller av vem den ar upprattad/beslutad) som beskriver
ansvarsfordelning mellan hyresvard och hyresgast inordnade under ett antal kategorier,
exempelvis belysning, inredning allmant och luftbehandling.

' REBAB Fakta ar en bokserie som ges ut av Aeron Nordic med syfte att effektivisera
fastighetsforvaltningen, bland annat genom att erbjuda rikstackande arliga jamférelsesiffror for
olika typer av fastigheter.
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Riskhantering och intern kontroll

Vi har tagit del av sektor for teknik och forvaltningsstéds plan for intern kontroll 2021. Av
internkontrollplanen framgéar konsekvensbeskrivning, vilken kontroll som ska gdras och
riskbeddmning (riskvarde). Det framgar emellertid inte hur kontrollen ska rapporteras eller med
vilken frekvens.

| internkontrollplanen finns en identifierad risk avseende fastighetsunderhall “ej atgérdad
skadegérelse pa fastigheter”. Det finns dock ingen identifierad risk med direkt koppling till
fastighetsunderhall. Det finns inga dokumenterade riskanalyser i vilka risker som ej inkluderats i
ovannamnda internkontrollplaner for ar 2020 och ar 2021 framgar. Exempel pa sadana risker ar
framtagandet av underhéallsplaner som for narvarande pagar i kommunen.

Beddémning revisionsfraga 1
Vi bedémer att kommunstyrelsen delvis sakerstallt att underhallsarbetet styrs pa ett effektivt och

tillrackligt satt. Bedomningen grundar sig i huvudsak pa féljande iakttagelser:

e Det finns en framtagen strategi for hur underhéallsarbetet ska fungera i kommunen. Vi noterar
emellertid att det inte framgar i dokumentet om det ar beslutat av kommunstyrelsen eller
vilket datum som strategin faststalldes.

e Kommunen anvander sig av ett systemstod for fastighetsférvaltning for att planera och folja
upp fastighetsunderhall.

e Av kommunstyrelsens verksamhetsplan 2021-2023 framgar kvalitetsindikatorer och
informationstal, dock saknar dessa koppling till nagra riktvarden/referensvarden. Faststallda
riktvarden/referensvarden hade med férdel kunnat ge en battre bild om nivan och
andamalsenligheten av kommunens fastighetsunderhall. Det har vidare i framgatt i intervjuer
att budget for fastighetsunderhall under de senaste aren upplevs ha varit for lag for att uppna
ett fullgott fastighetsunderhall.

e Det har inte framgatt i intervjuer och i erhallen dokumentation att det finns en tydlig process
for att involvera verksamheter i underhallsbehov.

e Det finns anledning att forbattra riskanalyser och efterkontroller kopplat till
fastighetsunderhall, i synnerhet dd kommunen i nulaget ar i stand att implementera en
nyligen framtagen strategi for fastighetsunderhaill.

Revisionsfraga 2: Underlag for att bedéma underhallskostnader

Utgar kommunen fran tillférlitiga underlag om tillgangarnas status och upprustningsbehov nar
kostnaderna uppskattas?

lakttagelser

Statusinventering och 6vriga underlag till underhallsplan

Statusinventering har skett for fem skolor men inte for 6vriga fastigheter. Vi har tagit del av ett
dokument, Redovisning av underhéalisbehov pa skolor i Méinlycke (Ekonomiutskottet,
2021-03-04) som redovisar underhallsbehovet for fem skolor. Ytterligare fem till atta skolor ska
enligt intervju redovisas till kommunstyrelsens ekonomiutskott under férsta halvaret ar 2021. |
intervju framfors att hittills har cirka tva tredjedelar av skolfastighetsbestandet statusinventeras.
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Efter att statusinventering gjorts for samtliga skolfastigheter, som enligt plan ska fardigstallas till
hosten ar 2021, kommer Ovriga fastigheter att statusinventeras.

Foljande uppgifter finns redovisade i rapporten “Redovisning av underhéllsbehov pa skolor i
Méinlycke” for de skolor som hittills inventerats:

Byggar och kvadratmeteryta
Beddmda underhallskostnader per ar 2021-2030

e Fordelning av bedémda underhallskostnader ar 2021 i olika kategorier, exempelvis utvandigt
invandigt och el

e Beddmda underhallskostnader per decennium ar 2021-2060

e Fordelning av bedémda underhallskostnader ar 2021-2060 i olika kategorier (se exempel i
punkt 3 ovan)

| rapporten finns aven redovisat hur nuvarande niva av planerat underhall per kvm avviker fran
underhall per kvm utifran bedémda underhallskostnader under perioden 2021-2030 for de fem
skolorna som statusinventerats. Det framgar att for dessa fem skolor kommer nuvarande
underhallsniva att understiga bedémt underhallsbehov med 53,2 mnkr. Bedémt underhall under
aren 2021-2030 anges bestad av halften reinvestering och halften drift. Vidare framgar av
rapporten att underhallskostnader som tagits fram vid inventering av de fem skolorna avser
kostnader for att ersatta foraldrade komponenter.

Processen for underhallsplanering utgar ifran fastighetssystemet X-pand. Det finns ca 700 koder
for att kategorisera underhéallsarbetet i X-pand som kommunen anvander idag. Malet &r dock att
minska antalet koder for att underhallsplaneringen ska bli mer latthanterlig.

Dokumenterade underhallsplaner

| dagslaget finns inga upprattade underhallsplaner som utgar ifrdn genomférda
statusinventeringar och som lagger en plan langre an ett ar framat i tiden. Detta ar ett uppdrag
som enligt intervju ar paborjat efter beslut fran kommunstyrelsen ar 2019. Underhallsplaner
kommer, enligt uppgift, tas fram med start under ar 2021. | den forsta fasen ligger fokus pa
skolfastigheter. Planen ar att uppratta underhallsplaner som inkluderar samtliga skolfastigheter
under hosten ar 2021.

For storre delen av fastighetsbestandet som annu inte har statusbesiktigats finns
arbetsdokument pa arsniva for planerat underhall som utgar fran komponentindelning och
felanmalningar som inkommer fran driftverksamheterna. Vi har tagit del av dessa
arbetsdokument, “PLU-filer”, for ar 2018, 2019 och 2020. | planerna framgar:

objektsnummer och -benédmning

beskrivning av underhallsatgard

om atgarden redovisas som drift eller investering
upphandlad entreprendr som utfor arbetet
planerad kostnad/utgift

status och kommentar

Det framgar av intervjuer att dessa planer aven anvands i uppféljningssyfte.
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Bedbémning revisionsfraga 2

Vi beddmer att kommunen ej utgar fran tillforlitiga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas. Bedémningen grundar sig i huvudsak pa
féljande iakttagelser:

e Det finns en framtagen plan for hur statusinventering av samtliga fastigheter ska ske men vid
tiden for denna granskning har endast delar av skolfastighetsbestandet statusinventerats.
Det finns i dagslaget darmed inte fullstdndiga statusinventeringar for kommunens
fastighetsbestand som ligger till grund for planering av underhallskostnader.

e Analysen till foljd av den statusinventering som hittills skett for ett antal skolor visar en stor
diskrepans mellan nuvarande underhallsniva och det nuvarande/framtida behovet.

e Vid tiden for denna granskning finns inga underhallsplaner for kommunens fastigheter som
bygger pa genomférda statusinventeringar. Planen ar att underhallsplaner i forsta hand ska
upprattas for skolfastigheter under ar 2021.

Revisionsfraga 3: Utfort underhall i forhallande till faktiskt behov

Ar nuvarande underhall tillrackligt i férhallande till det egentliga behovet?

lakttagelser

Underhallsskuld

Det har vid tiden for denna granskning inte gjorts nagon analys av storleken pa det uppdamda
underhallsbehovet. | intervju uppges att detta kommer att kunna bedémas nar hela
fastighetsbestandet blivit statusbedémt. Enligt intervjuer avser cirka halften av
underhallskostnaderna i dagslaget utbyte av komponenter.

Fastigheter

Harryda kommuns fastigheters totala kvadratmeteryta (BRA?), inklusive hyrda fastigheter, uppgar
till 241 071 kvadratmeter. Inom ramen fér granskningen har statistik erhallits for kommunens
totala lokalyta uppdelad pa ett antal olika kategorier. Lokalyta (BRA) for respektive kategori
fastigheter som procentandel av kommunens totala lokalyta framgéar av cirkeldiagram 1 nedan:

Diagram 1: Lokalyta (BRA) per fastighetskategori som procentandel av kommunens totala lokalyta.

m Forskol or

m Grundskelor
Gymnasieskolor

B Vard och omsorg

= Kultur och fritid

2 Bruksarea. Bruksarean ar alla vaningsplans area och begréansas av de omslutande
byggnadsdelars insida.

J 13
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Av diagram 1 ovan framgar att grundskolelokaler ar den enskilt stérsta kategorierna av fastigheter
i kommunen, motsvarande 33,5 % av kommunens totala lokalyta. Vard- och omsorgslokaler
motsvarar den nast storsta andelen, 21,6 %, foljt av gymnasieskolor, 13 %.

Da grundskolor, gymnasieskolor och férskolor motsvarar dver halften av kommunens lokalyta
(57,3 %) samt att dessa fastigheter aven prioriterats av fastighetsavdelningen i arbetet med att

implementera det strategiska underhallsarbetet kommer vi i den fortsatta analysen fokusera pa
dessa lokaler.

Jamforelse av underhallskostnader mot Repabs nyckeltal

Statistik har erhallits vilken ar specificerad for utfall avseende felavhjalpande underhall respektive
planerat underhall fér grundskolor, gymnasieskolor och forskolor respektive, aren 2018-2020. |
planerat underhall ingar aven reinvesteringar. Utifran erhallen statistik for akut och planerat
underhall, har utfall i kr per kvm respektive ar 2018-2020 berédknats. De beraknade nyckeltalen
har jamforts mot Repabs riktvarden avseende underhall for 3 typfastigheter avseende
grundskolor och gymnasieskolor samt férskolor®.

Férskolor

Diagram 2 illustrerar Harryda kommuns planerade och felavhjalpande underhall for férskolor i
kronor per kvadratmeter BRA aren 2018-2020. Diagram 3 visar Repab:s riktvarden for planerat
respektive felavhjalpande underhall avseende tre typfastigheter av férskolor.

Diagram 2: Harryda kommuns planerade och felavhjalpande underhall for forskolor i kronor per
kvadratmeter BRA.

120

75
80 69
62

60 54 Planerat underhall

22 B Felavhjilpande

20 . underhall
0

2018 2019 2020

3 | Repab:s fackbdcker beskrivs riktvarden for beraknad nddvéndig arskostnad per kr/kvm bruksarea for tre typfastigheter
inom lokalkategorierna forskolelokaler, grundskolelokaler samt vard- och omsorgslokaler. Riktvarden for arskostnaden
beskriver nivaer som en val underhallen fastighet inom varje typfastighet bor na. | Repab:s riktvarden ingar kostnader for
personal, material, maskiner, fordon, arbetsledning och entreprendrer. Riktvarden forutsatter att storsta maéjliga del av
underhallet genomférs som planerat underhall enligt en langsiktig underhallsplan. Kostnader for avhjalpande underhall
varierar kraftigt fran ar till ar, varfér den angivna kostnaden ska ses som ett genomsnittsvarde for en langre tidsperiod.
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Diagram 3: Repab:s riktvarden for planerat och felavhjalpande underhall for tre typfastigheter av forskolor i
kronor per kvadratmeter BRA.

297

201

150 131 Planerat underhall

40 59 B Felavhjalpande

50 21 . underhall
C H= o

Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3

Av diagram 2 och 3 ovan framgar att Harryda kommun inte f6r nagot av aren uppnar en niva av
planerat underhall for typfastighet 1 forskolor, vilket ar den typ av fastighet som Repab
rekommenderar lagst underhallsniva for.

Faktum ar att i genomsnitt mellan aren 2018 och 2020 uppnar Harryda kommuns planerade
underhall cirka halften av det som Repab rekommenderar for typfastighet 1. Det felavhjalpande
underhallet varierar kraftigt mellan aren for foérskolor i Harryda kommun. Det felavhjalpande
underhallet for ar 2019 ar dubbelt sa hogt som Repab rekommenderar for typfastighet 3, den
typfastighet som kraver den hogsta underhallsnivan. For ar 2020 ar det felavhjalpande
underhallet nagot lagre an det av Repab rekommenderade for typfastighet 3 och fér ar 2018 ar
det felavhjalpande underhallet i niva med det av Repab rekommenderade for typfastighet 1.

Grundskolor

Diagram 4 illustrerar Harryda kommuns planerade och felavhjalpande underhall for grundskolor i
kronor per kvadratmeter BRA aren 2018-2020. Diagram 5 visar Repab:s riktvarden for planerat
respektive felavhjalpande underhall avseende tre typfastigheter av grundskolor.

Diagram 4: Harryda kommuns planerade och felavhjalpande underhall fér grundskolor i kronor per
kvadratmeter BRA.

100 93

90

80

70

60

50

40 39 36 33

530 B Felavhjilpande
20 underhall
10

0

89

68

Flanerat underhall

2018 2019 2020

15
Page 148 of 504



pwc

Diagram 5: Repab:s riktvarden for planerat och felavhjalpande underhall for tre typfastigheter av grundskolor
i kronor per kvadratmeter BRA

300 274

189

150 122 Planerat underhall

55
50 16 30 . B Felavhjilpande

— ] underhall
0

Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3

Av diagram 4 och 5 ovan framgar att Harryda kommun inte for nagot av aren uppnar en niva av
planerat underhall for typfastighet 1 grundskolor, vilket ar den typ av fastighet som Repab
rekommenderar lagst underhallsniva for. Det felavhjalpande underhallet for ar 2020 ar vasentligt
hégre an Repab rekommenderar for typfastighet 3, den typfastighet som kraver den hégsta
underhallsnivan. For ar 2018 och 2019 ar det felavhjalpande underhallet nagot hégre an det av
Repab rekommenderade for typfastighet 2.

Gymnasieskolor

Diagram 6 illustrerar Harryda kommuns planerade och felavhjalpande underhall for
gymnasieskolor i kronor per kvadratmeter BRA aren 2018-2020. Diagram 7 visar Repab:s
riktvarden for planerat respektive felavhjalpande underhall avseende tre typfastigheter av
gymnasieskolor.

Diagram 6: Harryda kommuns planerade och felavhjélpande underhall fér gymnasieskolor i kronor per
kvadratmeter BRA.
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Diagram 7: Repab:s riktvarden for planerat och felavhjalpande underhall for tre typfastigheter av
gymnasieskolor i kronor per kvadratmeter BRA.

300 274
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150 122 )
Planerat underhall

55
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Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3

Av diagram 6 och 7 ovan framgar att Harryda kommun, i likhet med férskolor och grundskolor,
inte for nagot av aren uppnar en niva av planerat underhall for typfastighet 1 grundskolor, vilket ar
den typ av fastighet som Repab rekommenderar lagst underhallsniva for. Det felavhjalpande
underhallet ligger for samtliga ar pa en niva som ar lagre an den av Repab rekommenderade
nivan for typfastighet 1.

Harryda kommun i jamforelse med andra kommuner

| tabell 1 illustreras Harryda kommuns planerade och felavhjalpande underhall for férskolor och
skolor per kvadratmeter BRA. Kategorin skolor innefattar bade grundskolor och gymnasieskolor.
Statistik avseende andra kommuner har inhdmtats fran Repab. Datan ar indelad i kvartiler for att
illustrera de belopp som kommuner lagger pa underhall av fastigheter. Sista raden i tabellen visar
Harryda kommuns genomsnittliga underhall for aren 2018-2020. Orangemarkerade siffror visar i
vilken kvartil Harryda kommun befinner sig i relativt andra kommuner for felavhjalpande
respektive planerat underhall fér férskolor och skolor.

Tabell 1: Harryda kommun i jamfoérelse med andra kommuner avseende planerat och felavhjalpande
fastighetsunderhall i kvadratmeter BRA for forskolor och skolor (inkluderar grundskolor och gymnasieskolor).

Kr/kvm BRA Forskolor Forskolor Skolor Skolor
avhjilpande planerat avhjilpande* planerat®

10 % (lag) 24 14 18 23
25 % (undre kvartil) 33 43 29 35
50 % (median) 60 80 45 69
75 % (6vre kvartil) 85 136 59 138
90 % (hog) 125 256 74 178
Genomsnitt, alla kommuner 69 167 47 97
Genomsnitt, Hiarryda kommun aren 65 69 27 73
2018-2020

4 Inkluderar grund- och gymnasieskolor
5 Inkluderar grund- och gymnasieskolor

s
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Av tabell 1 framgar att Harryda kommun avseende planerat fastighetsunderhall fér férskolor ligger
langt under genomsnittet i jamforelse med andra kommuner och placerar sig i den undre
kvartilen. Rérande felavhjalpande underhall for forskolor ligger Harryda kommun marginellt under
genomsnittet och placerar sig i median-intervallet.

Aven for planerat fastighetsunderhall fér grundskolor och gymnasieskolor (kategori skolor) ligger
Harryda kommun under genomsnittet och placerar sig i den undre delen av median-intervallet.
For felavhjalpande underhall for grund- och gymnasieskolor ligger Harryda kommun langt under
genomshnittet och placerar sig i det laga intervallet.

Bedbmning revisionsfrdga 3

Vi beddémer att nuvarande underhall ej ar tillrackligt i férhallande till av det egentliga behovet.
Beddmningen grundar sig i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Det finns for narvarande ingen analys av kommunens totala underhallsskuld avseende
fastigheter.

e Var analys visar att Harryda kommuns planerade fastighetsunderhall per kvadratmeter for
forskolor, grundskolor och gymnasieskolor ligger under det riktvarde som Repab tagit fram
for typfastighet 1. Typfastighet 1 ar den fastighetstyp som har lagst underhallsbehov.

e Vidare visar var analys att Harryda kommuns planerade fastighetsunderhall ar vasentligt
lagre for bade forskolor, grundskolor och gymnasieskolor an den genomsnittliga nivan bland
landets dvriga kommuner. Det galler i synnerhet for forskolor.

Revisionsfraga 4: Overensstammelse mellan plan, budget och utfall

Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, budget och genomfért underhall under
de senaste 3 aren?

lakttagelser

Eftersom Harryda kommun inte har upprattade underhallsplaner som grundar sig i
statusinventeringar har inte en jamfoérelse mellan plan och utfall kunnat genomféras. | diagram 8
illustreras total budget och utfall for resultatférda fastighetsunderhallet. | diagram 9 redovisas total
budget och utfall for reinvesteringar kopplat till kommunens fastigheter.
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Det framgar av diagram 8 att for resultatfért underhall har utfallet varit nagot lagre an budget for
aren 2018 och 2019 men nagot hégre dn budget ar 2020. For reinvesteringar har dock budget
Overskridits for samtliga av aren 2018-2020 vilket framgar av diagram 9. | genomsnitt har har den
negativa budgetavvikelsen for reinvesteringar aren 2018-2020 motsvarat 60,9 procent av budget.

Bedbmning revisionsfraga 4

Vi bedémer att det ej gar att bedéma huruvida det finns det en 6verensstdmmelse mellan
underhéllsplan, budget och genomfért underhall under de senaste 3 aren. Bedémningen grundar
sig i huvudsak pa foljande iakttagelser:

e Det finns inga upprattade underhallsplaner som utgar fran statusinventeringar och darfér kan
vi inte stdmma av det planerade behovet mot budget och utfall.

e Vinoterar emellertid att budget har 6verskridits markant avseende reinvesteringar kopplat till
kommunens fastigheter de senaste tre aren.
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Revisionsfraga 5: Uppfoljning av fastighetsunderhall

Finns det en tillfredsstallande uppféljning av underhallskostnader och fattar kommunstyrelsen
beslut om atgarder vid behov?

lakttagelser

Ordinarie uppfdljning avseende underhallskostnader sker till kommunstyrelsen och
kommunfullmaktige tre gadnger om aret - per sista mars, per sista augusti (delarsrapportering)
samt vid arsredovisning. Det sker ingen uppfdljning av nyckeltal kopplat till fastighetsunderhall
utan uppfdljningen bestar till storsta del av utfall mot budget samt kommentar rérande hur utfort
underhall férhaller sig till plan. Det framgar i intervju att underhallsarbetet inte tidigare legat i det
politiskt blickfanget men att dialogen 6kat pa senaste tiden mellan sektorn for teknik och
forvaltningsstdd och kommunstyrelsen. Fastighetschefen har dartill hallit utbildning avseende
underhall under fyra tillfallen ar 2020.

Av kommunstyrelsens delarsrapport per augusti 2020 framgar:

e Utfall for period och helarsprognos samt prognostiserad budgetavvikelse for
reinvesteringsprojekt for sektor for teknik och férvaltningsstod.

e Fastighetsavdelningens utfall for driftnetto och helarsprognos i férhallande till budget och
utfall &r 2019.

Av kommunstyrelsens verksamhetsberattelse 2020 framgar:

e Kostnader for lokaler i kommunal grundskola, kronor per elev, ar 2019, 2018 och 2017
respektive.

e Kostnader for lokaler i kommunal gymnasieskola, kronor per elev, ar 2019, 2018 och 2017
respektive.

e Lokalkostnader for sektor teknik och for teknik och férvaltningsstéd ar 2020 jamfért med
budget ar 2020 samt utfall ar 2019 och 2018.

e Fastighetsavdelningens utfall for driftnetto i férhallande till budget och utfall ar 2019.

e Kuvalitetsindikator: Andel atgardade arenden i fastighetssystemet Xpand (%) ar 2020 i
forhallande till bokslut ar 2019.

e Informationstal: Kostnad for &gda lokaler (kr/kvm) utfall ar 2020 i férhallande till utfall ar 2019,
2018 och 2017.

e Informationstal: Kostnad fér hyrda lokaler (kr/kvm) utfall ar 2020 i férhallande till utfall ar
2019, 2018 och 2017.

e Informationstal: Total fastighetsarea, kvm (bruksarea) samt uppdelat pa agda och hyrda
lokaler utfall ar 2020 i férhallande till utfall ar 2019, 2018 och 2017.

Informationstal: Antal inkomna fastighetsarenden/ar utfall ar 2020 i férhallande till ar 2019.
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e Investeringsredovisning inklusive reinvesteringar pa objekts-/pottniva, utfall ar 2020 i
forhallande till budget.

Av kommundvergripande arsredovisning 2020 framgar:

e Utfall mot budget fér kommunens stérre reinvesteringsprojekt inklusive potter, exempelvis
“Komponentbyten fastighet”

e Utfall for driftnetto for fastighetsavdelningen i forhallande till budget.
e Forvaltad fastighetsyta uppdelat pa hyrda lokaler och egenagda lokaler.

Vidare har uppfdljning skett till kommunstyrelsens arbetsutskott rérande det fortldpande arbetet
att implementera strategiskt underhallsarbete, vilket vi beskrivit tidigare i rapporten. Denna
uppfdljning sker dock inte till kommunstyrelsen. Noterbart ar att antal inkomna arenden rérande
fastigheter mellan ar 2019 och ar 2020 6kade med 61 procent.

Bedémning revisionsfraga 5

Vi bedomer att det ej finns en tillfredsstéllande uppfdljning av underhallskostnader som méjliggér
for kommunstyrelsen att vid behov fatta beslut om atgarder. Bedomningen grundar sig i huvudsak
pa foljande iakttagelser:

e Det finns vasentliga brister i uppf6ljning av fastighetsunderhall inom ramen fér de ordinarie
uppfoljningarna. Vi har inte kunnat se att kommunstyrelsen fatt uppféljning av resultatfort
fastighetsunderhall specifikt. Det finns dartill f& kommentarer eller analyser i
kommunstyrelsens uppféljningsdokument kopplat till fastighetsunderhaill.

e Reinvesteringar foljs visserligen upp pa projekt eller pottniva genom uppféljning av
kommunstyrelsens investeringsplan men det saknas en helhetsbild om kostnader och utgifter
kopplat till fastighetsunderhall. Redovisningen hade med fordel aven kunnat innehalla en
uppdelning i planerat respektive felavhjalpande underhall.

e Det saknas en systematisk uppféljning av nyckeltal kopplat till fastighetsunderhall. Dessa
nyckeltal hade med férdel kunnat kompletteras med malvarden for respektive ar, kopplat till
branschspecifika riktvarden. Det hade aven mdjliggjort en jamforelse i redovisningen med
andra kommuner.

J 21
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Harryda kommun genomfért en
granskning av kommunens styrning och uppfdljning av underhallsarbetet. Granskningens syfte
har varit att beddma om kommunstyrelsen har sakerstallt ett &ndamalsenligt underhall av
kommunens fastigheter.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen ej har sakerstallt
ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.

Sammanfattande bedémningar utifran revisionsfragor

Revisionsfraga Bedomning

1. Sakerstaller kommunstyrelsen att underhallsarbetet Delvis
styrs pa ett effektivt och tillrackligt satt?

2. Utgar kommunen fran tillférlitiga underlag om Nej
tilgangarnas status och upprustningsbehov nar
kostnaderna uppskattas?

3. Ar nuvarande underhall tillréckligt i férhallande till Nej
det egentliga behovet?

4. Finns det en dverensstdmmelse mellan Ej bedémd
underhallsplan, budget och genomfort underhall
under de senaste 3 aren?

5. Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av Nej
underhallskostnader och fattar kommunstyrelsen vid
behov beslut om atgarder?

@ O & o O
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Rekommendationer
Efter genomférd granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

e Tillse att langsiktiga underhallsplaner fér kommunens samtliga fastigheter upprattas pa ett sa
skyndsamt satt som mgjligt. Underhallsplanerna bér baseras pa statusinventeringar,
branschmassiga riktvarden och andra relevanta underlag med syfte att ge en adekvat bild av
underhallsbehov framgent.

e Sakerstalla att nyckeltal med baring pa fastighetsunderhall identifieras. Nyckeltalen bor
férankras i branschmassiga riktvarden och bor aven tillata jamfoérelser med andra kommuner.
Uppfdlining av dessa nyckeltal bor ske regelbundet och kan med férdel redovisas vid
kommunstyrelsens ordinarie uppféljningstillfallen.

e Forsakra sig om att det sker en beddomning och analys av den totala underhallsskulden
kopplat till kommunens fastigheter. Regelbunden redovisning av hur underhallsskulden
utvecklas over tid kan med fordel ske till kommunstyrelsen.

e Tillse att adekvat uppfdljning av fastighetsunderhall sker vid kommunstyrelsens ordinarie
uppfoljningstillfallen. Uppfdljningen boér innehalla en helhetsbild av utfall mot budget och kan
med fordel kompletteras med en uppdelning i reinvesteringar respektive resultatfort
fastighetsunderhall samt planerat respektive felavhjalpande fastighetsunderhall.

e Forsakra sig om att det sker erforderliga riskanalyser och efterkontroller kopplat till
fastighetsunderhall. Det ar av sarskild vikt d@ kommunen i nulaget ar i stand att implementera
en nyligen framtagen strategi for fastighetsunderhall. Riskanalys och efterkontroller kan med
fordel inkluderas i kommunstyrelsens internkontrollplan.

2021-09-12
Fredrik Carlsson Said Ashrafi
Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av Harryda kommuns revisorer enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar av projektplan fran den
25 januari 2021. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela
eller delar av denna rapport.
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Sektorn for teknik och forvaltningsstod H ARRYDA

Maria Hamrehjelm KO MM U N
4
Datum Dnr
2021-11-25 2021KS559 007

Svar med anledning av kommunens revisorers granskning
av fastighetsunderhallet

Forvaltningens kommentarer till revisionsrapporten
Nedan redovisas revisionens rekommendationer och forvaltningens svar pa
dessa.

Punkt 1. Rekommendation: Tillse att langsiktiga underhallsplaner for
kommunens samtliga fastigheter upprdttas pa ett sa skyndsamt sdtt som
mdojligt. Underhallsplanerna bor baseras pa statusinventeringar,
branschmdssiga riktvirden och andra relevanta underlag med syfte att ge
en adekvat bild av underhallsbehov framgent.

Det pagér ett arbete sedan 2020 med att ta fram langsiktiga underhallsplaner
baserat pa statusbedomning av kommunens fastigheter. De lokaler som
prioriterats forst i detta arbete &r kommunens skollokaler. Inventering och
statusbedomningar pa alla kommunala fastigheter ska enligt plan vara klart
ar 2024. Forvaltningen bedomer att det kommer att finnas underhéllsplaner
for samtliga kommunala fastigheter ar 2025. Vidare bedomer forvaltningen
att det med befintliga resurser inte 4r mdjligt att tidigare fardigstélla arbetet
med statusbedomningar och underhéllsplaner.

Forvaltningen bedomer vidare att sk. branschmissiga riktviarden endast talar
om vad andra gor, det vill sidga ger ett generellt riktvérde att arbeta med och
att arbetet med statusinventeringar ger en mer exakt bild om vad Hérryda
kommun behdver forhalla sig till vad géller att ta fram l&ngsiktiga och
kvalitativa underhéllsplaner.

Forvaltningen delar delvis revisionens bedomning. Langsiktiga
underhéllsplaner &r relevanta att ta fram, men de bor frimst baseras pé
statusinventeringarna som ger en storre riktighet 1 framtida behov én vad
branschméssiga riktvérden gor.

Punkt 2. Rekommendation: Sdkerstdlla att nyckeltal med bdring pd

fastighetsunderhdll identifieras. Nyckeltalen bor forankras i
branschmdssiga riktvirden och bor dven tilldata jamforelser med andra
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kommuner. Uppfoljningen av dessa nyckeltal bor ske regelbundet och kan
med fordel redovisas vid kommunstyrelsens ordinarie uppfoljningstillfillen.

Vid framtagandet av verksamhetsplan 2023 kommer forvaltningen att ta
fram nyckeltal for kommunala typfastigheter for att kunna jamfora inom
kommunen samt med jimforbara kommuner. Uppfoljning av dessa
nyckeltal kommer att ske i samband med verksamhetsberittelse.

Forvaltningen delar revisionens bedémning.

Punkt 3. Rekommendation: Férsdkra sig om att det sker en bedémning och
analys av den totala underhallsskulden kopplat till kommunens fastigheter.
Regelbunden redovisning av hur underhallsskulden utvecklas éver tid kan
med fordel ske till kommunstyrelsen.

En bedomning och analys av den totala underhéllsskulden kopplat till
kommunens fastigheter kommer att goras i och med att redovisning av
statusbedomningar genomfors. I detta ingar en redovisning av behov och
utfort underhdll samt analys pé diskrepans mellan underhallsbehov och
tilldelad budget. Forvaltningen foreslar att detta genomfors en gang per ar
och malet &r att kunna gora det for forsta gdngen under kvartal 1, 2023.

Forvaltningen delar revisionens bedémning.

Punkt 4. Rekommendation: Tillse att adekvat uppfoljning av
fastighetsunderhdll sker vid kommunstyrelsens ordinarie
uppfoljningstillfdllen. Uppfoljningen bor innehalla en helhetsbild av utfall
mot budget och kan med fordel kompletteras med en uppdelning i
reinvesteringar respektive resultatfort fastighetsunderhdll samt planerat
respektive felavhjilpande fastighetsunderhall.

En jamfGrelse av plan och utfall finns redan idag att tillgd men det har inte
varit kopplat till underhéllsplaner och statusbedomningar eftersom detta
arbete paborjades 2021. Forvaltningen kommer att fortsétta redovisa
resultatfort fastighetsunderhall samt felavhjdlpande fastighetsunderhall likt
tidigare ar. Redovisningen kompletteras dock med uppgifter om
underhéllsskuld (i enlighet med svaret i punkt 3) utifrdn genomforda
statusbeddmningar och framtagna underhallsplaner. Uppf6ljningen
genomfors forsta gdngen kvartal 1, 2023.

Forvaltningen delar revisionens bedomning.

Punkt 5. Rekommendation: Forsdkra sig om att det sker erforderliga
riskanalyser och efterkontroller kopplat till fastighetsunderhdll. Det dr av
sarskild vikt da kommunen i nuldget dr i stand att implementera en nyligen
framtagen strategi for fastighetsunderhdll. Riskanalys och efterkontroller
kan med fordel inkluderas i kommunstyrelsens internkontrollplan.

Page 158 of 504



Fastighetsunderhall kommer att vara en del i riskanalysen for sektorn for
teknik och forvaltningsstod. Riskanalysen ligger till grund for sektorns
framtagande av plan for intern kontroll. Fran 2021 riskvérderas
fastighetsunderhallet. Riskvérderingen gors arligen 1 sektorns
ledningsgrupp.

Forvaltningen delar revisionens bedomning.
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