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1. Inledning/bakgrund

I kommunens balansrakning utgors en stor del av tillgdngsmassans varde av fastigheter. Det ar viktigt
att kommunen har en &ndamalsenlig organisation och rutiner for underhall av dessa fastigheter saval
ur ett ekonomiskt som verksamhetsmassigt perspektiv.

2. Uppdrag
Revisionsfraga

Granskningen ska besvara féljande revisionsfraga:

= Att kartlagga och bedoma det arbete som kommunen gor avseende underhall av sina
fastigheter for att préva om detta arbete ar &ndamalsenligt samt optimalt utifran ett saval
ekonomiskt som verksamhetsmassigt perspektiv.

Kontrollmal/granskningsmal:

= Dokumenterade rutiner finns som sakerstéaller ett val avvagt underhall dar objektens funktion
och varde upprétthalls och kapitalforstoring undviks

= Arskostnaden som genererar underhéllet &r rimlig. Koppling finns till budgetprocessen.
»  Gransdragningen mellan investering och underhéll hanteras pa ett korrekt satt
*=  Andelen akut underhall jamfort med forebyggande och planerat underhall ar pa en rimlig niva

*= Den genererade summan ur underhallsprogrammet ar rimlig. Eventuella neddragningar har
hanterats pa ett acceptabelt satt

»  De framtida effekter som det nuvarande underhallsprogrammet kan ge upphov till har
analyserats och bedémts pa ett tillrackligt satt

3. Metod/avgransning

Granskningen bygger pa intervjuer med ansvariga handlaggare och studier av relevant dokumentation.
Granskningen behandlar kultur- och samhallsutvecklingsnamndens ansvarsomrade, inom vilken
Tekniska avdelningen inom Kultur- och samhallsutvecklingsforvaltningen (KUS-férvaltningen) svarar
for forvaltningen av kommunens verksamhetsfastigheter.

20f6



pwc

4. Ekonomiska forutsattningar for fastighetsunderhall

Kommunstyrelsen beslutade 2006 att behalla interndebiteringssystem for lokaler och kost.
Interndebitering av lokaler, i fortsattningen benamnt internhyra, ska enligt kommunstyrelsens beslut
grundas pa sjalvkostnad for

o fastighetsdrift, som omfattar forbrukningsavgifter, skétsel, m m. Kostnaden justeras arligen i
samband med budgetprocessen genom avstamning mot verkliga kostnader.

o fastighetsunderhall, som ar ett fastlagt krontal per kvm och uppraknas arligen med KPI. For
2010 ar beloppet 72 kr/kvm och innefattar akut och planerat underhall,
myndighetsforelagganden och atgarder avseende sdkerhet i lekutrustningar och
gymnastikhallar

e den verkliga kapitaltjanstkostnaden for respektive lokal

Ovan redovisade principer for internhyran innebar att det ekonomiska utrymmet for underhall kan
forutses och berdknas till storlek, vilket underléttar fastighetsavdelningens planering. Grunder for
berakning av underhallets storlek baseras pa inom fastighetsbranschen accepterade nyckeltal. Den
budgetmaéssiga fordelningen av det ekonomiska utrymmet pa planerat och akut underhall och 6vriga
atgarder gors av fastighetsavdelningen. For 2010 ar den ekonomiska ramen for underhall ca 11,7 mkr
med féljande fordelning:

Mkr
Planerat underhaéll Ca7
Akut underhall Ca3,5
Myndighetsféreldgganden m m Ca0,7
Sakerhetsatgarder lek och idrott Ca0,5

Av forvaltningen lamnade uppgifter for utfall 2009 for fastighetsférvaltningen inkl
kapitaltjanstkostnader ar enligt féljande:

Mkr Budget | Utfall
Forvaltningens kostnader inkl underhall 110,7 118,3
Kostnader exkl underhall 99,5 108,8
Ekonomiskt utrymme for underhall 11,2 9,5

I ndAmndens arsredovisning lamnas en forklaring till differensen mellan budgeterat och planerat
underhdall med innebdérden att manga fastigheter nyligen renoverats vilket lett till mindre behov av
underhall forsta &ren samt att skadeutfallet blivit lagre an vantat. Enligt uppgift ar den sammantagna
lokalytan 2010 i kommunens fastigheter till underlag for underhallsplanering 163 678 kvm, vilket
multiplicerat med 72 kr/kvm ger budgeterat ekonomiskt utrymme for underhall ca 11,8 mkr.
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Var kommentar relaterat till granskningens syfte ar att:

Enligt var erfarenhet ar det vanligt i kommuner att underhallsbudgeten for fastigheter ar en
kostnadsregulator i budgetprocessen men ocksa for fastighetsférvaltningen, som drar ned pa
underhallsatgarder nar ekonomiska ramar inte racker for drift och skotsel. I Séderhamn har man tagit
det enligt var uppfattning lovvarda initiativet att faststélla en princip for att berakna det ekonomiska
utrymmet for underhall, vilket innebér att underhallsbudgeten ar férutsagbar 6ver tiden och Gverlater
pa fastighetsforvaltningens ansvar att planera underhallsatgarder.

5. Fastighetsforvaltningen — organisation och rutiner

Forvaltningen av fastigheter har under de senaste tio aren varit under utredning inom Séderhamns
kommun. En stdrre organisatorisk férandring skedde f o m 2007-01-01 genom bildande av kultur- och
samhaéllsutvecklingsndmnden (KUS), vilket medférde att davarande kultur- och fritidsnamndens
byggnader och anlaggningar samordnades med 6vrig fastighetsférvaltning inom kommunen. Kultur-
och samhaéllsutvecklingsndmnden ansvarar for de fragor som har med samhallsutveckling i olika
former att gora, vilket bl a innefattar gator, vagar, parker och fastigheter. Tekniska avdelningen
ansvarar for gator, vagar, offentlig belysning, parker och lekplatser, fastigheter inbegripet mark och
byggnader.

Inom Tekniska avdelningen ar den administrativa férvaltningen av fastigheter organiserat med en
forvaltare, en byggprojektledare och en underhallsingenjor. Fastighetsdriften inrymmer driftschef och
tolv tjanster som fastighetsskotare.

I granskningen har vi tagit del av dokumentation som legat till grund for den organisation for
fastighetsforvaltningen som vi nu ser. For effektiv fastighetsférvaltning arbetar man med fem

styrmedel:
e  KUS roll som fastighetsforvaltare
e Internhyror
e Interna spelregler
e Modell fér handlaggning av investeringsarenden
e Lokalforsdrjningsgruppen

I KUS roll som fastighetsforvaltare ligger fokus pé effektiv drift och lokalanskaffning och
serviceinriktat forhallningssatt balanserat med en éverprévning av verksamheternas krav och
lokalnyttjande. Tekniska avdelningen ska varje ar folja upp sin verksamhet genom att i en
enkatundersokning méta lokalnyttjarnas uppfattning om lokalernas andamalsenlighet, inom- och
utomhusmilj6é och bemétande hos personalen. Syftet med internhyran ar att skapa
kostnadsmedvetenhet och darmed incitament for effektiv lokalanvédndning. Hantering av lokaler och
mellanhavanden mellan férvaltare och brukare finns angivna i dokumentet Internhyra i S6derhamns
kommun, som anger de interna spelreglerna. Det finns ocksa en modell for handlaggning av
investeringsarenden.
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Ar 2004 tog kommunstyrelsen beslut om inférande av en lokalférsérjningsgrupp med mélsattningen
att pa en évergripande niva samordna och planera lokaler for att fa en effektiv och vélplanerad
lokalf6érsorjning och hantering av lokalfragor. Lokalforsérjningsgruppen ar understalld
kommunstyrelsen och bestar av teknisk chef (sammankallande), ekonomichef, vd for Faxeholmen
samt forvaltningscheferna for de stora lokalnyttjande férvaltningarna. | lokalforsorjningsgruppen
hanteras fragor om lokalanskaffning/-avveckling, dvs strategisk fastighetsfragor som har betydelse for
planering av underhallsatgarder. Tekniska chefens medverkan innebéar darfor en viktig
kunskapsaterforing till underhallsingenjoérens planering av underhallsatgarder.

Underhallsingenjcren beskriver den operativa underhallsplaneringen enligt foljande:

Tekniska avdelningen har tillgang till ett datorbaserat underhallsprogram (Summarum).
Underhallsprogrammet upplevs emellertid alltfor detaljerat och darfor omstandligt, varfor framsta
anvandningen av programmet ar for prissattning av atgarder. | praktiken bygger underhalisplanen pa
den kunskap om underhallsbehov som samlats under aret och pa arlig okularbesiktning (under
oktober) tillsammans med berdrda fastighetsskdtare. Moten sker med verksamhetsforetradare vilket
tillsammans med teknisk inventering bildar underlag for den preliminéra "6nskelistan” med
underhallsatgarder. Darefter sker prioritering for att inrymma atgarderna inom given ekonomisk ram.
Forslag till underhallsplan lamnas for tekniske chefens godkannande och verksamheterna som
information. Tekniske chefen foredrar underhallsplanen for lokalforsorjningsgruppen.

En mdjlig forbéattring av processen skulle kunna vara sambandet med mer utvecklad och tydligare
strategi for kommunens dgande och langsiktigt behov av lokaler for undvikande av eventuell risk for
olénsamma underhallsatgarder i lokaler som star infor avveckling eller ombyggnad. Detta ar en fraga
som hénger samman med planering av den kommunala verksamheten mot bakgrund av omvarld och
politiska ambitioner.

6. Gransdragning investering/underhall

Interna spelregler i dokumentet Internhyra beskriver skillnaden mellan investeringsutgift och
driftskostnader med praktiskt sprakbruk. Det bor darfor inte rada oklarhet om skillnaden i samband
med planering av underhalls- respektive investeringsatgarder. Det finns vidare i material infor Gversyn

av fastighetsfoérvaltning en val beskriven investeringsprocess, som &r levande genom ett utkast till
dversyn av hantering av bygginvesteringar fran 2010 som vi tagit del av.

7. Sammanfattande beddmning
Var sammanfattande bedémning i granskningen &r enligt foljande:

e Dokumenterade rutiner for underhallsplanering finns i den meningen att ansvar
for underhallsplanering ar utlagt pa Tekniska avdelningen och ar definierat i
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organisationen.

Den sammantagna underhallskostnaden (akut och planerat underhall) ar
bestadmd till storlek genom att kostnaden &r knuten till ett av forvaltningen
accepterat nyckeltal och kopplat till kostnadsindex.

Gransdragning mellan investering och underhall ar beskriven i interna
spelregler och investeringsprocessen finns beskriven

Andelen akut underhall jamfort med forebyggande och planerat underhall ar pa
en rimlig niva

Budgeterad niva for underhall ar pa en niva som dverensstammer med vad man
finner i kommunala fastighetsforvaltningar.

Fastighetsforvaltningen bedomer sjalva att underhallet for kommunens
fastigheter har forbattrats och att nuvarande rutiner innebar erforderliga
underhallsmedel

2010-12-12

Lennart Elfving

6 0f 6



