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Forslag till beslut
1. Tekniska ndmnden godkanner fastighetsenhetens forslag till yttrande och éverlamnar det till
revisionen

Sammanfattning av drendet

Pa uppdrag av Eker6 kommuns fortroendevalda revisorer har PwC genomfort en granskning
av kommunens fastighetsunderhall och underhallsplanering. Syftet med granskningen ar att
beddma om kommunstyrelsen och tekniska namnden har sakerstallt ett andamalsenligt
underhall av kommunens fastigheter.

Granskningen omfattar fem revisionsfragor. Den revisionella bedomning &r att en (1) ar
uppfylld, en (1) delvis uppfylld och tre (3) ej uppfyllda. Revisorernas beddmning av
genomford granskning ar att kommunstyrelsen och tekniska ndmnden inte sakerstallt ett
andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter, att det finns ett eftersatt
underhallsbehov och att det finns risk for ett kande ackumulerande underhallsbehov.

Revisorerna har rekommenderat kommunstyrelsen att formulera langsiktiga mal och
styrprinciper for fastighetsverksamheten men ocksa pa omradet rérande sakerstallande av
korrekt uppfoljning och analys av underhallskostnader. Tekniska namnden har
rekommenderats att tillse att nyckeltal finns for underhallsarbetet och att det vid given
tidpunkt ska foras diskussion om underhallsbudgetens niva.

Kommunens revisorer har éverlamnat rapporten for besvarande och redogorelse dver vilka
atgarder som vidtagits eller planeras att vidtas.

Den granskning som har genomfért har viktiga syften och fastighetsenheten valkomnar de
slutsatser som revisorerna drar, aven om vi till viss del inte delar revisorernas analyser av
fragestallningarna. Fastighetsenheten har i arendet redogjort for ett antal olika atgarder och
aktiviteter som kommer att vidtas utifran de av revisionen givna rekommendationerna i
syfte att sakerstalla ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter. Inom de
omraden som ror de redovisningsmassiga forutsattningar for uppfoljning av underhall och en
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intensifierad samverkan, finns inga avvikande asikter fran ekonomienheten.
Ekonomienheten stéller sig bakom samtliga de av fastighetsenheten foreslagna atgarder och
aktiviteter.

Beslutsunderlag
Tjansteutlatande — Svar pa granskningsrapport angdende fastighetsunderhall, 2021-03-08.

Arendet

Bakgrund

Pa uppdrag av Eker6 kommuns fortroendevalda revisorer har PwC genomfort en granskning
av kommunens fastighetsunderhall och underhallsplanering. Syftet med granskningen ar att
beddma om kommunstyrelsen och tekniska namnden har sakerstallt ett andamalsenligt
underhall av kommunens fastigheter.

Revisionsfragorna som rapporten avser besvara ar:

o Sakerstaller kommunstyrelsen och tekniska namnden att underhallsarbetet styrs och
samordnas pa ett effektivt och tillrdckligt satt?

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

e Ar nuvarande underhall tillrdckligt 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 uppféljning av underhallskostnader?

Revisorernas sammantagna beddémning ar;

e att kommunstyrelsen och tekniska ndmnden inte sdkerstallt ett andamalsenligt underhall
av kommunens fastigheter.

e Det finns ett eftersatt underhallsbehov, men det har inte gjorts ndgon bedémning av
dess omfattning.

e Enligt var bedomning riskerar de ackumulerade underhallsbehovet att 6ka i alltfor stor
grad samt att detta kan innebéra att behovet av ombyggnad och nybyggnad av lokaler
Okar. Detta kan pa sikt innebéara en kapitalforstéring och att kommunen inte lever upp till
kommunallagens bestimmelse om “god ekonomisk hushallning”.

Kommunens revisorer har dversant rapporten till kommunstyrelsen och tekniska namnden
for besvarande och redogorelse dver vilka atgarder som vidtagits eller planeras att vidtas.

Fastighetsenheten har tagit del av revisionsrapporten och deltagit i informationsinsamlingen
som till del utgér underlag till rapporten. Fastighetsenheten har ocksa haft moéjlighet att
sakgranska och kommentera utkastet till revisionsrapporten.
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Den granskning som har genomfért har viktiga syften och fastighetsenheten valkomnar de
slutsatser som revisorerna drar, dven om vi till viss del inte delar revisorernas analyser av
fragestallningarna.

Kommentarer till revisionsrapporten

Det ar centralt att ha en forstaelse for att byggnadernas standard och status ar resultatet av
en kombination av investerings- och underhallsinsatser. Att enbart utifran en analys av
underhall, det vill sdga budget och utfall, dra slutsatser om status och att det foreligger en
"underhallsskuld”/”uppdamt eftersatt underhall”, riskerar att bli missvisande. Som redovisas
nedan sa hanteras och bokfors en betydande del av underhallsatgarder som investeringar
med anledning av redovisningsregler.

Det faktiska planerade underhallet syns inte specifikt i budget for planerat underhall.
Atgirderna ingar som en del i budgeterade investeringar med anledning av att de
ekonomiska beloppen overskrider gransen for investeringsatgarder och dar atgarden ar
klassificerad som investering, utifran vad som framgar och regleras i LKBR och RKR:s
normerande rekommendationer. Det finns en branchdefinition underhall (AFF definition,
Avtal For Fastighetsforvaltning) men underhallet ingar/hanteras dven inom den ekonomiska
definitionen av investeringar. Underhall bokférs med andra ord dven som investeringar.

Detta ar en viktig forklaring/orsak till budgetens storlek och utfall 6ver tid, och darfér gar det
inte att entydigt dra slutsatser om vare sig byggnadsbestandets status eller om budgetens
storlek ar tillracklig eller inte. Av ovanstdende resonemang sa ar det ocksa problematiskt att
dra slutsatser av nyckeltalsjamforelser.

Mer generellt kan det papekas att standarden, funktionen och vardet normalt férandras
over tid, dven om det sker underhall och reinvesteringar under livscykeln. Beroende pa nar
bedomningen gérs kommer “underhallsskuld”/”uppdamt eftersatt underhall” vara storre
eller mindre, men det ligger i fastighetsforvaltningens natur att standarden, funktionen och
bokfort varde, inte ar ”linjar” utan ”"sagformad” over tid.

Budgeten, inklusive underhallsbudget, tas fram utifran erfarenhet och kunskap om status
och behov i respektive objekt. Dialog fors I6pande med den av kommunen upphandlade
driftentreprendren, som har en detaljerad kunskap av objektens status, det vill sdga
eventuella brister och behov. Detta sammantaget med verksamhetens énskemal och
langsiktiga syn pa anvandningen, statusbesiktningar, myndighetskrav med mera utgor
ingangsvarden for budget. Prioriteringar mellan objekt gors i detta ldge, dar myndighetskrav
och sakerhet rangordnas hogst.

Nuldge

Nuldge — vidtagna- och pagaende projekt och aktiviteter
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En underhallsplan ar upprattad i december 2020, planen har en langsiktig utblick och
hanteras i ett fastighetssystem. Arbetet har pagatt i cirka ett och ett halvt ar. Informationen
kommer att utgora underlag for budget 2022 och framat.

Under aret kommer en férbattrad systematik for kunddialog att implementeras. Syftet ar att
battre omhanderta verksamheternas syn och behov pa sina lokaler. Kunddialogen har ett
budgetfokus och ett uppféljningsfokus och synkroniseras med den gemensamma
ekonomiprocessen i kommunen.

Fastighetsenheten genomfor idag kundundersdkningar kring synen pa lokalerna och stod till
lokalnyttjare, denna undersékning kommer att vidareutvecklas och bli mer relevant.

Ett arbete for att forbattra konteringsrutiner pagar. Syftet ar att kostnader ska konteras
enligt instruktionerna, vilket forbattrar mojligheten till en god uppféljning av bland annat
fastighetsunderhallet.

Fastighetsenhetens rekommendationer till forbattringar av fastighetsunderhallet

Revisionsrapporten avslutas med rekommendationer, dels till kommunstyrelsen, dels till
tekniska namnden.

Nar det galler kommunstyrelsen rekommenderas

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

- For att sakerstalla korrekt uppfdljning och analys av underhallskostnader behover
ekonomi- och redovisningsfunktionerna organiseras pa ett satt som ger goda
forutsattningar for en hog kvalitet i redovisningen. Instruktioner rérande lI6pande
bokfoéring behover ses 6ver sa de ger goda forutsattningar for en rattvisande redovisning.

Nar det géller tekniska namnden rekommenderas

- Ta fram nyckeltal for styrning och uppfoéljningen 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.

Fastighetsenheten kommer att tillvarata rekommendationerna med féljande atgarder

e Fortsatt den pagaende implementeringen av underhallsplanen.

e Utred behovet av ett forbattrat systemstod for underhallsplanering och 6vrig
fastighetsadministration. Viktiga krav ar funktionalitet och kompabilitet samt ett bra
anvandargranssnitt. Koppling mellan fastighetssystemet (dar underhallsplanen hanteras)
och ekonomisystem saknas vilket forsvarar uppfoljning och analys.

e Vidareutveckla den kommunala strategiska lokalférsorjningen, inklusive en process med
koppling till 6vriga relevanta kommunala processer. En langre utblick och
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planeringshorisont skapar forutsattningar att valja “ratt” insatser med avseende pa bland
annat verksamheternas langsiktiga behov.

e Fortsatt fokus pa en korrekt kontering av fakturor, tydliga instruktioner rérande |6pande
bokforing och en 6kad samverkan med kommunens centrala ekonomienhet utan att
forlora en nara kontakt med den I6pande verksamheten.

e Folj upp och jamfor nyckeltal for underhallskostnader, bade planerat och felavhjalpande,
enligt redovisad tabell pa rapportens sid 21.

En dialog om underhallsbehovet for kommunens fastigheter inkluderas i den ordinarie
budgetprocessen infér budget 2022-2024.

Beslutet expedieras till
Revisorerna
Kommunstyrelsen

Tommie Eriksson Jonas Tingvall
Miljo- och stadsbyggnadschef Fastighetschef
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