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Sammanfattning

Pa uppdrag av Eker6 kommuns fértroendevalda
revisorer har PwC genomfért en granskning av
fastighetsunderhall och underhallsplanering i
kommunen. Granskningen tar utgangspunkt fran
kommunallagens revisionskapitel.

Syftet med granskningen har varit att bedéma om
kommunstyrelsen och tekniska namnden har
sakerstallt ett andamalsenligt underhall av
kommunens fastigheter.

Utifran genomford granskning ar var
sammanfattande revisionella bedémning att
kommunstyrelsen och tekniska namnden inte
sakerstallt ett andamalsenligt underhall av
kommunens fastigheter.
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Inledning




Inledning

Bakgrund

Kommunens fastigheter och lokaler kraver saval [6pande som periodiskt underhall for 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 féorsamrad standard vilket kan leda till forsamrad arbets-
och brukarmiljo.

Kommunerna har genomgaende under en langre tid inte avsatt tillrackligt med medel for planerat
underhall av sina fastigheter sa att dessa investeringar kan behalla sitt varde. Ersattningsinvesteringar
ar ofta eftersatta samtidigt som det stalls nya strangare krav pa exempelvis avloppsrening.

| kommunens balansrakning utgors en stor del av tillgangsmassans varde av fastigheter. Det ar viktigt att
kommunen har en andamalsenlig 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 de fortroendevalda revisorerna i Ekeré6 kommun funnit skal att granska kommunens
underhall av sina fastigheter.
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Inledning

Bakgrund
Samlad lokalyta férvaltad av kommunen och dess fastighetsenhet uppgar i erhallen statistik for ar 2020

till 105 300 kvm BRA. Foérdelningen mellan olika typer av fastigheter (raknas i kvm BRA) visas i
diagrammet nedan. Skolor star for nastan halften av ytan. Forskolor samt vard- och omsorgslokaler star
for ca 12% vardera.

Fordelning Ekero kommuns fastighetsinnehav,
kvm BRA

mSkolor m Forskolor = Vard-och omsorgsickaler m Ovrgt
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Inledning

Syfte och Revisionsfragor
Syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen och tekniska namnden har sakerstallt ett
andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter. Revisionsfragorna som besvaras ar:

e Sakerstaller kommunstyrelsen och tekniska namnden att underhallsarbetet styrs och samordnas
pa ett effektivt och tillrackligt satt?

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

e Arnuvarande underhall tillrackligt i férhallande till verksamhetens egen bedémning av det
egentliga behovet?

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

e Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av underhallskostnader?
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Inledning

Revisionskriterier

- Kommunallagen 6 kap 6 §
- God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap)
- Tillampbara interna regelverk och policy

Avgransning

| tid omfattar granskningen primart ar 2020. Granskningen har inte omfattat redovisningen
av underhall och regler for komponentredovisning. | évrigt, se syfte, revisionsfragor och
revisionskriterier.

Metod

Granskningen har genomforts genom granskning av relevanta styrdokument. Intervjuer har
genomforts med ett antal berdrda tjanstepersoner. En sammanstallning har gjorts av
kommunens underhallskostnader enligt planerade och budgeterade kostnader samt verkligt
nerlagda kostnader for underhall. Underhallskostnaderna har jamférts med statistik och
branschnyckeltal for fastigheter.
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lakttagelser och
bedomningar




Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 1: Sakerstaller kommunstyrelsen och tekniska namnden att underhallsarbetet
styrs och samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt?

lakttagelser

Organisation

Kommunstyrelsen ansvarar enligt sitt reglemente for att kommunen ekonomiska forvaltning, vilket bland
annat omfattar att ha det dvergripande ansvaret for kommunens fastigheter och anlaggningar ur ett
agarperspektiv.

Tekniska ndmnden ansvarar enligt sitt reglemente for forvaltning, drift och underhall av kommunens
fastigheter och lokaler. Det aligger tekniska namnden sarskilt att:

- se till att underhallsplaner upprattas och foljs for kommunens fastigheter, lokaler och andra
anlaggningar,

- inom ramen for investeringsbudget ansvara for ny-, om- och tillbyggnad av kommunens fastigheter
och anlaggningar.

Pa verksamhetsniva hanteras fastighetsfragor av fastighetsenheten inom stadsbyggnads-
forvaltningen. Vid fastighetsenheten finns fastighetschef, tre stycken fastighetsforvaltare samt en
assistent, vilka tilsammans genomfor det operativa arbetet.
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Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 1, forts.

Styrning

| Ekerdé kommun finns inga tydligt kommunicerade styrdirektiv och mal for fastighetsforvaltning. Teknik-
och fastighetsnamndens styrande dokument innehaller heller inga malformuleringar med baring pa
fastighetsunderhall eller nyckeltal som styrmedel i sin underhallsplanering.

| namndens driftsbudget och i kommunens 6vergripande budgetdokument for ar 2020 framgar att en
prioriterad aktivitet for tekniska namnden ar att ta fram en underhallsplan med tillhérande systemstod.

Granskningen kan inte styrka att namnden faststallt prioriteringar for vilken typ av underhall som ska
genomforas. Vid intervjuer framkommer att sakerhet och arbetsmiljé ar prioriterade omraden, i syfte att
sakerstalla att manniskor inte far illa. Vidare uppges att underhallet prioriteras och planeras pa sa satt att
akuta atgarder i mdjligaste man undviks.

Vi noterar att det pa kommunens intranat finns ett ekonomiskt regelverk som beskriver att en
anlaggningstillgang ar en tillgang som ar avsedd for stadigvarande bruk. Detta forklaras med att den ska
ha en nyttjandeperiod pa minst 3 ar och vardet pa tillgangen ska uppga till minst 1 prisbasbelopp. Vidare
anges att reparationer och underhall (som inte ar vardehdjande) alltid ska bokféras som driftskostnader.
Vid intervjuer med fastighetsenheten framgar att eftersom det ar en tolkningsfraga vad som ska raknas
som vardehdjande gor de i arbetsgruppen en beddémning av ifall en given atgard ska bokféras som en
investering eller som ett underhall.
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Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 1, forts.

Vi noterar att fastighetsenheten upprattat en dokumenterad gransdragning mellan hyresvardens och
hyresgastens ansvar for drift/underhall av fastigheterna. Vid avstamning med ett urval av chefer vid
verksamheter inom barn- och utbildningsforvaltningen bekraftas att dessa upplever att
ansvarsfordelningen mellan hyresvard och hyresgast ar tydlig och rimlig.

Vid intervjuer med berdrda tjanstepersoner uppges att det tidigare genom aren inte funnits en tydlig
politisk styrning eller ett systematiskt satt att arbeta med planering av underhall. Styrningen har i mangt
och mycket utgatt fran statusinventeringar och felanmalningar for fastigheter. Dock anges att arbetet
med fastighetsunderhall under sedan 2019 har strukturerats upp och férbattrats i och med att ett
systemstod kopts in och arbete pabdrjats med att ta fram en underhallsplan. | samband med
sakavstamningen meddelades att ett forslag pa underhallsplan har under december tagits fram som
kommer att utgdra underlag for budget infér 2022. Underhallsplanen ar dock inte politiskt behandlad
annu.

Intervjuade anser att en klar forbattring har gjorts i ratt riktning, aven om de inte kommit lika langt som
forvantat, pga att radande pandemi férsvarat arbetet med att traffa verksamheter och kartlagga
fastigheter.

Budget

Vid intervjuer uppges att tekniska namnden varje ar askar medel for underhallsbehov. Infor
budgetaskande ser enheten dver dels hur mycket underhall som genomfoérts under tidigare ar, och dels
de underhallsbehov som foreligger baserat pa objektens status samt inkomna synpunkter och dnskemal
fran hyresgaster. Nar ramar sedan tilldelats gors prioriteringar for underhallsinsatser utifran
myndighetskrav och vad som anses vara mest bradskande. Intervjuade uppger att namnden brukar
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Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 1, forts.

tilldelas de medel den askat om for underhall. Vi noterar att kommunens budget omfattar ett budgetar
och en ytterligare planeringsperiod pa 2 ar for driftsbudget respektive 4 ar for investeringsbudget.

Bedbmning, revisionsfraga 1
Var beddmning ar att underhallsarbetet delvis styrs och samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt.

Beddmningen baseras i huvudsak pa att:

« | kommun finns inga tydligt kommunicerade styrprinciper och mal for fastighetsforvaltning.
Tekniska namndens styrande dokument innehaller heller inga malformuleringar med baring pa
fastighetsunderhall eller nyckeltal som styrmedel i sin underhallsplanering.

« Ett forslag pa underhallsplan har under december tagits fram som kommer att utgéra underlag for
budget infér ar 2022. Underhallsplanen ar dock inte politiskt behandlad annu.
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Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 2: Utgar namnden fran tillforlitliga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna for underhall uppskattas?

lakttagelser

Granskningen kan inte styrka att namnden har bedomt hur stort eftersatt underhall som foreligger totalt
sett vid kommunens fastigheter. Vid intervjuer uppges att det for vissa objekt berdknats vad det totala
behovet av underhallsatgarder for det objektet uppgar till.

Vid intervjuer framkommer att underhallsinsatser planeras utifran den kAnnedom som enhetens
anstallda har kring fastigheternas behov, krav som foreligger samt verksamheternas énskemal.
Lokalkdnnedomen baseras pa fackkunskap, genomférda besiktningar samt olika typer av utredningar. |
samband med budgetarbete gar arbetsgruppen igenom samtliga objekt och avgor vilka
underhallsinsatser som ska prioriteras. Det som inte kan atgardas I6pande laggs in i planeringen for
kommande ar. Intervjuade uppger att for de objekt dar det inkommer manga klagomal finns en
dokumenterad planering for underhall och investeringar, men bedémning av underhallsbehov gors aven
for de objekt dar det inte inkommer manga klagomal.

Som namndes tidigare har det under december tagits fram en underhallsplan som kommer att utgéra
underlag for budget infor ar 2022. Intervjuade beskriver att statusinventeringar for hela
fastighetsbestandet genomférdes under aren 2011/2012. Resultatet av inventeringarna dokumenterades
da i en excelfil, vilken I6pande uppdaterats med information om genomférda underhall.
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Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 2, forts.

Ett arbete pagar med att fora in den senaste information om fastigheterna i det systemstdéd som enheten
nu har tillgang till (Vitec). Sedan tidigare finns basuppgifter, som tex olika area-matt, for samtliga objekt
inlagt i systemet. Detta ska kompletteras med uppgifter kring fastighetens skick. Detta kommer sedan att
ligga till grund foér underhallsplanen.

Vid intervjuer beskrivs att efter statusinventeringen av fastighetsbestandet ar 2012 har aven
statusinventeringar gjorts pa fastighetsbestandet utifran behov. Ibland har platsbesdék genomforts, dialog
har forts med driftsentreprendrer och ramavtalade, och extern expertis har anlitats for matningar och
analyser av olika slag. Fastigheter dar underhallsbehovet saknas eller ar litet, exempelvis nyproduktion,
har inte inventerats.

Vid intervjuer uppges aven att interna avstamningar halls ofta for att stamma av tillkommande eller
avgaende behov av underhall och vad som ska prioriteras. Manatliga avstamningar med drifts- och
underhallsleverantérer genomfors.

Vid intervjuer uppges att det varje manad inkommer ca 200 felanmalningar (felavhjalpande), nagot fler
pa vinterhalvaret an pa sommarhalvaret. Intervjuade uppger att de vanligaste felen rér varmesystem och
ventilation. Felanmalningar lamnas av hyresgast via mail eller telefon till driftleverantér som avgor vilken
atgard som ar lamplig samt genomfor atgarden. Fastighetsenheten erhaller via verksamhetssystemet
|6pande information kring inkomna felanmalningar samt genomférda atgarder.
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Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 2, forts.
Beddmning, revisionsfraga 2

Var beddomning ar att ndamnden utgar fran tillférlitliga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna for underhall uppskattas.

Beddmningen baseras i huvudsak pa att:

e Statusinventeringar for hela fastighetsbestandet genomférdes under aren 2011/2012.
Resultatet av inventeringarna dokumenterades da i en excelfil, vilken I6pande
uppdaterats med information om genomférda underhall.

e Underhallsinsatser planeras utifran den kdnnedom som enhetens anstallda har kring
fastigheternas behov, krav som foreligger samt verksamheternas énskemal.

e Interna avstamningar halls ofta for att stamma av tillkommande eller avgaende behov
av underhall och vad som ska prioriteras. Manatliga avstamningar med drifts- och
underhallsleverantérer genomfors.

e Det finns ett eftersatt underhallsbehov, men det har inte gjorts nagon bedémning av
dess omfattning.
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Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 3: Ar nuvarande underhall tillrackligt i férhallande till verksamhetens egen
bedomning av det egentliga behovet?

lakttagelser

Som namnts tidigare i rapporten finns det inom Ekeré kommun inte nagon faststalld underhallsplan eller
nagon heltdckande berakning av det totala underhallsbehovet. En generell uppfattning enligt intervjuer
ar att den budget som ar tilldelad ar tillracklig i férhallande till det faktiska underhallsbehovet.

Vid avstamning med ett urval av chefer inom utbildningsforvaltningen uppges att underhallet varierar
mellan enheterna. Vid vissa lokaler ar det tillrackligt medan det for andra inte utfors i tillracklig
utstrackning. Forskolor lyfts fram som en typ av fastighet som har stora behov.

Bade chefer inom utbildningsférvaltningen och foretradare for fastighetsenheten uppger att underhallet
ibland brister i fall da det ar oklart hur lange en verksamhet skall stanna i en viss lokal, eller nar det star
klart att en verksamhet kommer att byta lokal. Som exempel lyfts att vissa verksamheter som kommer
att byta lokaler runt ar 2024 inte anser att underhall i dagslaget genomférs i tillracklig utstrackning pga
det planerade lokalbytet.
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Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 3, forts.

For att fa en fingervisning om nuvarande underhall ar tillrackligt kan man jamféra kommunens
underhallskostnader med riktvarden for underhallskostnader som ar framtagna av konsultféretaget
Aareon (Repab:s nyckeltal). Repab:s nyckeltal redovisar arligen statistik och beraknar riktvarden for
arskostnader for olika fastighetstyper. Statistiken anvands som nyckeltal av saval privat som offentlig
fastighetsforvaltning for jamforelse och statistik.

| Repab:s fackbocker beskrivs riktvarden for beraknad nédvandig arskostnad per kr/lkvm bruksarea for
tre typfastigheter inom lokalkategorierna forskolelokaler, grundskolelokaler samt vard- och
omsorgslokaler. Riktvardet for arskostnaden beskriver nivaer som en val underhallen fastighet inom
varje typfastighetskategori bér na. | Repab:s riktvarden ingar kostnader for personal, material, maskiner,
fordon, arbetsledning och entreprendrer. Riktvardena forutsatter att storsta maojliga del av underhallet
genomfdrs 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. Faktorer som kan paverka avvikelsen mot nyckeltal bér dock beaktas. Detta kan
vara omfattning av lokalytor, gransdragning ansvarsférdelning, fastighetsbestandets alder, kvalitetsval
och ambitionsniva hos fastighetsagare.

Pa kommande sidor redovisas hur Ekerd kommuns underhall (planerat och felavhjalpande) forhaller sig
till Repab:s riktvarden.
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Iakttagelser och bedomningar

Forskolor

| Eker6 kommun finns 22 forskolor. 10 av
dessa ar byggda pa 60- och 70-talen. 3 st
ar byggda fore 1960 och 9 st under
80-talet eller senare.

For forskolor har Repab branschnyckeltal
for 3 olika typfastigheter, dar typfastighet 1
har minst underhallsbehov och
typfastighet 3 stdrst behov. Arskostnaden
for underhallet for dessa typfastigheter
varierar mellan 149-355 kr/kvm BRA.

Ekerd lag ar 2019 pa 84 kr/kvm BRA i
avhjalpande och 31 kr/kvm BRA i planerat
underhall. Vi noterar att budgeten for
avhjalpande underhall minskar arligen.

Vi ser att Ekero lagger avsevart mer
resurser pa avhjalpande underhall, och
avsevart mindre resurser pa planerat
underhall, an alla dessa 3 typfastigheter.

Ekeré kommun - Underhall av fastigheter
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Iakttagelser och bedomningar

Skolor

Inom Ekero kommun finns totalt 52
skolbyggnader (inraknat aven matsalar,
gymnastikhallar etc). 11 av dessa ar byggda fore
1960, 23 st under 60-70-tal och 18 st byggda
1980 eller senare.

For skolor varierar Repab:s branschnyckeltal for
underhallet mellan 136-329 kr/kvm BRA pa
arsbasis.

Vad galler avhjalpande underhall ligger Ekerd pa
samma niva som typfastighet 3. Eker6 lagger 52
kr/lkvm BRA och typvardet ar 55. Dock lagger
Ekeré kommun avsevart mindre (24 kr’lkvm BRA)
pa planerat underhall an alla tre typvarden.
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Iakttagelser och bedomningar

Vard- och omsorgslokaler

Av 19 vard-/omsorgslokaler i kommunen ar 1
fastighet fran 1850-talen, men ombyggd ar 2010.
3 st ar byggda pa 60-70-talet och 6vriga, dvs 15
st ar 80-talsbyggnader eller nyare. Flera
byggnader ar uppforda 2016.

For de 3 fastighetstyper som Repab har i
kategorin vard- och omsorgslokaler varierar
arsunderhallet mellan 120-309 kr/kvm BRA.

Vad galler avhjalpande underhall ligger Ekerd
hdgre an samtliga typfastigheter, och vad galler
planerat underhall litter Ekerd lagre an samtliga
typfastigheter.
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Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 3, forts.

Tabellen visar underhallskostnader fran insamlade varden fran Repab. Datan ar indelad i kvartiler for att
illustrera hur sma/stora summor som kommuner lagger pa underhall pa fastigheter. Sista raden i tabellen
visar Ekerds nedlagda underhall. Orangemarkerade siffror visar i vilken kvartil Ekerd placerar sig. Vi
noterar att for avhjalpande underhall hamnar Ekerd i gruppen évre kvartil eller hég for alla
verksamhetstyper, dvs Eker6 lagger mer an de flesta andra pa avhjalpande underhall. For planerat
underhall galler det omvanda. Har hamnar Ekerd i undre kvartil eller median, dvs Ekerd lagger mindre
an de flesta andra pa planerat underhall, oavsett verksamhetstyp.

Kr/kvm BRA Forskolor Forskolor Skolor Skolor Vardlokaler Vardlokaler
avhjalpande | planerat avhjalpande | planerat avhjalpande planerat

10% (lag) 24 14 18 23 14 19
25% (undre kvartil) 33 29 27

26
50% (median) 60 80 45 69 37
75% (6vre kvartil) 136 138 54 113
90% (hdg) 125 256 74 178 284
Medelviérde alla 69 167 47 96 56 97
kommuner
Ekeré 2019 84 31 52 24 78 45
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Iakttagelser och bedomningar

Under granskningen har framkommit att felkontering har forekommit, och eventuellt fortfarande i viss
man férekommer, pa sa satt att felavhjalpande underhall bokférts som planerat eller vice versa. Detta
uppges kunna ha bidragit till att det felavhjalpande underhallet utgdr en stdrre del i statistiken an det gor
i verkligheten. En medvetenhet om detta uppges finnas och medarbetarna arbetar med att sakerstalla att
kontering sker korrekt.

Bedbmning, revisionsfraga 3

Var beddmning ar att det nuvarande underhallet inte ar tillrackligt. Statistikjiamforelsen med
branschnyckeltal visar att Ekerd kommun genomfér avhjalpande underhall i fér hég utstrackning och
planerat underhall i fér lag utstrackning.
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Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 4: Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, budget och genomfort

underhall under de senaste 3 aren?
lakttagelser

Tekniska namnden faststaller arligen en
driftsbudget vilken omfattar medel for
fastighetsunderhall uppdelat pa akut, dvrigt
felavhjalpande samt planerat underhall. Vi
noterar att for ar 2020 gallde féljande
proportioner:

- akut underhall = 19% av budget
- ovrigt felavhjalpande = 61%
- planerat = 19%

Diagrammet bredvis visar hur utfallet - dvs det
underhall som faktiskt genomfoérdes - forhaller
sig det det budgeterade. Av diagrammet
noterar vi foljande:

- Varje ar genomfdérs mindre avhjalpande
underhall an vad som planerats for.

- Planerat underhall genomférs i ungefar
den utstrackning som budgeterats for.
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Underhallskostnader, totalt (tkr)

2017 2018 2020 (utfall tom sep)
m Avhjdpande underhall budget m Avhjdipande budget utfall

W Planerat underhallbudget W Planerat underhall utfall
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Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 4, forts.
lakttagelser

Diagrammen nedan visar hur mycket det faktiska underhallet avviker fran budgeterat, dels som tusen
kronor och dels i procent. Vi noterar att det finns stora avvikelser. For ar 2019 anvandes drygt 5 mnkr av
budgeten for avhjalpande underhall inte. De tre senaste aren har avvikelsen for planerat underhall varit
positiv, dvs det har genomférts mer planerat underhall an namnden budgeterat fér. Under granskningen
har vi inte kunnat fa nagot tydligt svar pa vad som orsakat avvikelserna (positiva/negativa). En del av
forklaringen uppges kunna finnas i felbudgetering och felkontering av fakturor.

Avvikelse fran budget, tkr
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M Planerat underhal

B Avhjalpande underha
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2020 - utfalltom sept
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Iakttagelser och bedomningar

En forklaring till att felavhjalpande underhall genomforts i Iagre utstrackning an det budgeterats for
uppges vara att budget lagts utifran utfall samt att budgeten inte beaktar ROT-avdrag, vilket tillampats pa
flera objekt.

Bedbmning revisionsfraga 4

Var beddmning ar att det inte finns en éverensstammelse mellan budgeterat och genomfort underhall
under de senaste 3 aren. Beddmningen baseras i huvudsak pa de stora avvikelser fran budget som
forekommit for bade avhjalpande och planerat underhall.

Januari 2021
25

Ekeré kommun - Underhall av fastigheter
PwC



Iakttagelser och bedomningar

Revisionsfraga 5: Finns det en tillfredsstdllande uppfoljning av underhallskostnader?

lakttagelser

Namnden foljer i huvudsak upp sin verksamhet genom verksamhetsredovisningar per mars och per augusti,
samt genom verksamhetsberattelse per helar.

Redovisningarna (mars och aug 2020) innehaller mycket évergripande uppgifter om underhallskostnader. Det
framgar att pandemin begransat maojligheter att genomféra drifts- och underhallsinsatser vilket medfért lagre
kostnader an budgeterat.

| verksamhetsberattelsen foljer namnden upp underhallskostnader nedbrutet pa olika typer av underhall. 1 2019
ars verksamhetsberattelse framgar att underhallskostnaderna totalt var ca 4 mnkr lagre an budgeterat. Detta
forklaras med att avhjalpande underhall understeg budget med ca 5,5 mnkr. Planerat underhall genomférdes i
nagot hogre grad an budgeterat och éversteg budget med 0,4 mnkr. Den fasta ersattningen till
underhallsleverantor var 1 mnkr hogre an budgeterat.

Av verksamhetsberattelsen framgar att nar dverskridande av driftkostnaderna sker anvands avhjalpande
underhall som resultatregulator. Detta innebar att det faktiska underhallet har bestamts utifran det utrymme som
har blivit kvar efter att dvriga driftkostnader ar tagna.

Utdver dessa uppfdljningar erhaller namnden s k “resultatindikationer” fran fastighetsenheten 4 ganger per ar.
Dessa ar dvergripande och omfattar kortfattad information om underhall. Exempelvis framgar i
resultatindikationen fran juli 2020 att underhall i vissa fall inte kunnat genomféras pga begransat tilltrade till vissa
objekt i och med radande pandemi.

Vi noterat att namnden inte anvander nyckeltal/matetal for uppféljning av genomfoért underhall. Jamférande
analyser med andra kommuner har inte genomforts.
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Iakttagelser och bedomningar

Bedbmning revisionsfraga 5
Var beddmning ar att det inte finns en tillfredsstallande uppfdljning av underhallskostnader.

Beddmningen baseras i huvudsak pa att:

- Namndens uppfdljning bestar i huvudsak av budgeterat och utfort underhall. Avhjalpande underhall
anvands som resultatregulator.

- Det framgar inte tydligt att uppféljningen vad budgetavvikelser kopplade till underhall beror pa
samt vilka konsekvenser det far for namndens verksamhet.

- Namnden foljer inte upp nyckeltal for fastighetsunderhall.
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Revisionell
bedomning




Revisionell bedomning

Var revisionella bedémning ar att kommunstyrelsen och tekniska namnden inte sakerstallt ett
andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter. Det finns ett eftersatt underhallsbehov, men det har
inte gjorts nagon bedémning av dess omfattning. Enligt var bedémning riskerar de ackumulerade
underhallsbehovet att 6ka i alltfor stor grad samt att detta kan innebara att behovet av ombyggnad och
nybyggnad av lokaler dkar. Detta kan pa sikt innebara en kapitalférstoring och att kommunen inte lever
upp till kommunallagens bestammelse om “god ekonomisk hushallning”.
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Bedomningar mot revisionsfragor

Sadkerstaller kommunstyrelsen och tekniska Delvis uppfylit
namnden att underhallsarbetet styrs och
samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt?

00O

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

000

Ar nuvarande underhall tillrickligt i férhallande Ej uppfylit
till verksamhetens egen bedomning av det
egentliga behovet?

OO0
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Bedomningar mot revisionsfragor

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

OO0

Finns det en tillfredsstallande uppféljning av Ej uppfylit
underhallskostnader?

OO0

Ekeré kommun - Underhall av fastigheter Januari 2021
PwC 31



Rekommendationer

Utifran genomford granskning rekommenderar vi foljande:

Kommunstyrelsen

« Sakerstall kommunkoncernnyttan genom att formulera langsiktiga mal och styrprinciper for
fastighetsverksamheten.

« For att sakerstalla korrekt uppfoljning och analys av underhallskostnader behéver ekonomi- och
redovisningsfunktionerna organiseras pa ett satt som ger goda forutsattningar for en hdg kvalitet i
redovisningen. Instruktioner rérande I6pande bokféring behdver ses 6ver sa de att ger goda
forutsattningar for en rattvisande redovisning.

Tekniska namnden

« Ta fram nyckeltal for styrning och uppféljningen av underhallsarbetet.

« Infor beslut om den framtagna underhallsplanen initiera en strategisk diskussion med
kommunstyrelsen i syfte att forutsattningslost diskutera huruvida tillrackliga medel for underhall
kan tillforas.
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