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1. Sammanfattning

EY har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Ostra Goinge kommun granskat
kommunens fastighetsunderhall. Granskningens &vergripande syfte har varit att bedéma
huruvida underhallet av kommunens fastigheter ar rimligt.

Var sammanfattande bedémning ar att fastighetsférvaltningen i praktiken fungerar vél. Det
finns i grunden en struktur fér hur kommunens fastighetsunderhall ska hanteras. Av
intervjuer och genomférd kundnéjdhetsmétning ar det var uppfattning att fastigheterna &r i
godtagbart skick samt att hyresgasterna 6verlag ar néjda med lokalerna. Nuvarande budget
for fastighetsunderhallet ar i nivd med bedémt behov enligt underhdlisplanerna.
Granskningen visar att kommunstyrelsen under perioden 2011-2012 tillskjutit extra medel for
att uppna 6nskvard niva pa fastighetsunderhallet.

Av granskningen kan vi dock konstatera att dokumentationen kring fastighetsforvaltningen &r
bristfallig. Det saknas av kommunstyrelsen uttalade strategier, malsattningar och nyckeltal
for fastighetsunderhallet som tydliggér ambitionsnivan och hur fastighetsunderhallet ska
styras och foljas upp. Det saknas &ven rutiner for att kontinuerligt uppdatera
underhallsplanerna. Vi kan dven konstatera att det saknas dokumenterade riskbedémningar
avseende eftersatt underhall per fastighet och for bestandet.

Avsaknad av mal, strategier och dokumenterade riskbeddmningar i kombination med
bristfalliga underhallsplaner gér enligt var bedémning fastighetsférvaltningen sarbar. Utan
fungerande underhallsplaner riskerar kommunen att langsiktigt bli ineffektiva i sin
fastighetsforvaltning och att underhallet blir eftersatt. Det finns ingen rutin att systematiskt
aterrapportera resultatet av utférda underhallsatgarder och kvarvarande insatser Hill
kommunstyrelsen. Sammantaget bedémer vi att kommunstyrelsen bér stérka sin styrning
och uppfélining av fastighetsunderhallet.

Vara identifierade férbattringsomraden/rekommendationer &r enligt féljande:

» Kommunstyrelsen bér tydliggéra mal, strategier inklusive nyckeltal fér
fastighetsférvaltningen som tydliggér ambitionsnivan samt utgér underlag till
budgetprocessen.

»  Kommunstyrelsen bor tillse att underhallsplanerna kontinuerligt uppdateras.

Kommunstyrelsen bor sakerstélla att riskbedémningar avseende fastigheterna
dokumenteras och utgér grund fér behovsanalyserna.

Kommunstyrelsen bér starka sin uppfélining av fastighetsunderhallet for att forvissa sig
om att underhallsnivan ar rimlig.
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2. Inledning

2.1. Bakgrund

| Ostra Géinge kommun finns ca 85 kommunala fastigheter. Kommunens fastigheter
forvaltas av Fastighetsenheten, som utgér en del av produktionsstéd inom
produktionsavdelningen.

Brister i fastighetsunderhallet utgér en risk for kapitalférstorelse och déarmed férsamrad
hushallning av gemensamma resurser. Kommunens fastigheter och lokaler kraver |6pande
saval 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
investeringsbehovet maste  tidigareldggas.  Ytterligare  konsekvenser &  att
fastighetsbestandet far en forsamrad standard, vitket leder till forsdmrad arbets- och

brukarmiljo.

Revisorerna har i sin risk- och vasentlighetsbedémning noterat att det finns en risk att
fastighetsunderhallet inte genomférs i enlighet med forvantad niva. Revisorerna har darmed
sett det som angeléget att granska kommunstyrelsens hantering av fastighetsunderhallet.

2.2. Syfte och avgrdansning

Granskningens Overgripande syfte &r att beddma huruvida underhallet av kommunens
fastigheter ar rimligt.

Granskningen avser kommunstyrelsen.

Granskningen avgransas till de kommunala fastigheter som férvaltas av kommunen. |
granskningen har ej ingatt att okulart besiktiga befintliga fastigheter. Var bedémning av
kommunens fastighetsunderhall grundar sig pa erhallna uppgifter fran kommunen vad géller
underhalisplaner och liknande. Granskningen har inriktats pa fastighetsunderhallet men har
ocksa berdrt kommunens hantering av investeringar i och med nya redovisningsprinciper.

2.3. Revisionsfragor
Utifran syftet med granskningen besvaras féljande revisionsfragor;

Finns andamalsenliga forutsattningar i form av mal och strategi fér styrning och
samordning av fastighetsunderhalliet?
Vilken uppféljning sker av fastighetsunderhallet av kommunstyrelsen? Gér styrelsen en
bedémning av underhallet avseende kvalitet och effektivitet?
Hur utbvas internkontroll avseende kommunens fastigheter?
| vilken omfattning gérs framstallningar i samband med budgetprocessen?

» Finns riskbedémningar avseende eftersatt underhall per fastighet och fér bestandet?

» Finns nyckeltal for underhallsinsatser och sker jamférelser med andra kommuner?

» Finns system for planering av underhall och féljs i sa fall beslutat underhallsplan?
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2.4. Metod

Granskningen har genomfarts med hjélp av intervjuer och dokumentstudier. Intervjuer har
genomférts med kammunchef, fastighetschef, fastlghets- och serviceingenjdrer samt en
controller pa4 kommunledningskontoret. Styrdokument sasom kommunstyrelsens reglemente,
budget, underhallsplaner, APT'-protokoll och annan relevant dokumentation har granskats.

2.5. Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses bedémningsgrunder som anvénds i granskningen som
utgangspunkt for analys, slutsatser och bedémningar. | denna granskning utgérs de
huvudsakliga revisionskriterierna av:

» Reglemente fér kommunstyrelsen

» Kommuninterna styrdokument sasom budget, arsredovisning, underhallsplaner

» Radet for kommunal redovisnings (RKR) rekommendationer

En utférligare beskrivning av revisionskriterierna anges i kapitel 3.

! Arbetsplatstraff
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3, Styrning och organisering av fastighetsunderhallet

3.1. Organisation

Fastighetsforvaltningen i Ostra Géinge kommun skéts genom en central enhet kallad
Fastighetsenheten vilken &r inom ramen fér kommunens ordinarie verksamhet. Enheten ar
arganisatoriskt placerad som en stédfunktion till avdelningen Produktion. Enheten ansvarar
for kommunens samtliga fastigheter vad galler underhall, investeringar, uthyrning av lokaler
samt inhyrning om behovet skulle finnas.

Fastighetsenheten styrs av en fastighetschef under vilken en servicegrupp skéter den
dagliga verksamheten. Fastighetsenheten bestar idag av fyra medarbetare; tre
fastighetsingenjérer samt en serviceingenjér. Som stéd till enheten finns en controller som
organisatoriskt tillhor ekonomikontoret. Produktionsavdelningen styrs av en produktionschef.
Yiterst ansvarig for forvaltningen &ar kommunchefen som ar direkt understélld
kommunstyrelsen.

Enligt fastighetschefen anges samverkan och kommunikationen mellan medarbetarna inom
Fastighetsenheten fungera val. Enligt de intervjuade finns det dven en god kontakt med
kommunens lokalvardare, vaktmaéstare och tekniker. Detta anses vara vardefullt i syfte att fa
information om fastighetsskador eller om underhallsatgarder maste vidtas. Vaktméstarna kan
aven vara behjalpliga i underhallsarbetet, exempelvis vid malning.

3.1.1. Roll- och ansvarsférdelning

Enligt kommunstyrelsens reglemente fullgér styrelsen kommunens uppgifter vad avser
fastighetsférvaltning samt byggnads- och anldggningsverksamhet vad avser ny-, till- och
ombyggnader. Kommunstyrelsen ansvarar dven fér kommunens uppgifter vad galler att
utarrendera, uthyra eller annars upplata fastighet som tillhér kommunen. Det sistnamnda &r
enligt delegationsordningen vidaredelegerat till fastighetschefen.

3.2. Mal och strategier

| kommunens mal- och resultatplan 2014-2015 samt 2016 finns en uppdragsbeskrivning for
verksamhetsomradet Produktion, déar féljande anges vad géller omradet Produktionsstéd;

Produktionsstédets uppdrag &r att fér den kommunala férvaltningen ansvara for fastigheter, fordon,
lokalvard, kosthallning och bemanning.

| kommunens verksamhetsplan for 2014 samt o6vriga styrdokument hanforliga till
Fastighetsenheten, saknas uttalade mal och strategier avseende kommunens
fastighetsunderhall.

| intervju med kommunchef framkommer att ett internt arbete pagar med att kartlagga
samtliga processer, mal och uppféljningar inom de kommunala stédverksamheterna. | denna
kartlaggning kommer fastighetsférvaltningen att utgéra en del.

T s N
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3.3. Budgetprocessen

3.3.1. Budget

Férdelning av resurser till fastighetsunderhall sker framst pa tva nivaer; dels i samband med
att kommunens o6vergripande budget faststélls, dels i samband med Fastighetsenhetens
interna fordelning av resurser utifran fastigheternas behov. Pa dvregripande niva hanteras
budgeten fér fastighetsunderhallet genom verksamhetsomradet Produktion. Vid intervjuer
framkommer att Fastighetsenheten inte anses ha nagon direkt inverkan pa denna process.
Exempelvis sker ingen framstéllan av underlag i samband med budgetprocessen som
synliggér berdknade nivaer i forhallande till bedoémt behov. Istéllet bedéms budgeterade
medel till stor del utga fran historiska varden vilka ar i niva med budgeterade medel
foregaende ar.

Under 2011 framkom det att underhallet av fastighetsbestandet blivit mer och mer eftersatt
vilket foranledde en tjansteskrivelse fran produktionschefen till kommunstyrelsen om
askande av utékade medel. Som underlag till denna skrivelse bifogades en inventering av
nodvéndiga underhallsarbeten, uppstéllda efter en tregradig prioriteringsordning. Med
skrivelsen som utgangspunkt utékades budgetanslaget dels fér innevarande ar men aven fér
de tva kommande aren. Detta skedde inom ramen fér kommmunens ordinarie budgetprocess.

Nedan féljer en sammanstélining av budgeterade medel fér fastighetsunderhall fér de
senaste fem aren. | tabellen redovisas beslutad underhallsbudget, total kvadratmeteryta
samt tilldelningen per kvadratmeter for respektive ar.

2010 2011 2012 2013 2014
Budget 3,1 mnkr 4,1 mnkr 6,2 mnkr 5 mnkr 5 mnkr
Kvadratmeter 87600 88200 82700 82700 84600
Budget/kvm 35,4 kr 46,5 kr 75 kr 60,5 kr 59,1 kr

Okningen av budgetmedel mellan perioden 2010 till 2012 synliggér fullméktiges beslut om
Okat anslag. Detta innebar en 6kad tilldelning av anslag med 100 % 6ver en tvaarsperiod. |
kombination med att kommunens totala fastighetsyta minskade under perioden, dkade den
effektiva fordelningen av medel fran 35,4 kr till 75 kr per kvadratmeter. Efter 2012 minskades
budgetanslagen till 5 mnkr vilket motsvarar 60 kr per kvadratmeter.

Vid delarsbokslutet per 2014-08-31, redovisar fastighetsunderhallet ett 6verskott for
perioden. Dock férvantas resurserna férbrukas for helaret. Motsvarande utfall redovisades
samma period féregaende ar. Fastighetsenheten redovisar for delarsperioden ett éverskott
for fastighetsdriften (varme, vatten och el) som férvantas vara ett dverskott dven néar aret ar
slut. Detta 6verskott redovisades dven i ifjol. Anledningen anges vara sjunkande elpriser och
ett gynnsamt klimat. Aven gjorda energisparatgirder anges fa effekter innevarande ar.
Utifran det faktum att fastighetsenheten prognostiserar en budget i balans, bedémer
kommunchefen att nuvarande anslag, likt 2013, anses vara tillrackligt foér att klara
fastighetsunderhallet.

Den interna allokeringen av resurser till underhallsatgarder goérs utifrin en gemensam
behovsanalys. Férdelningen baserar sig till stor del pa det kunnande om fastigheterna som
Fastighetsenheten besitter. Av intervjuerna och de dokument som erhallits framgar att
behovsanalysen i lag utstrackning finns dokumenterad. De underlag som finns att tillga ar
underhallsplaner (se vidare i stycke 3.4) samt protokoll fran APT-méten. Av intervjuerna
framgar att férdelningen av kvarvarande medel blir mer stringent under senare halvan av aret
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fungerar i praktiken finns daremot inte dokumenterad mer &n de APT-protokoll som lyfter
specifika underhallsprojekt. Vid granskning av protokollen framgar att det saknas information
kring projektbudgetar, tidptaner, langsiktig planering eller specifika insatser. Detta framgar
dock av underhallsplanerna.

3.3.2. Nyckeltal

For fastighetsunderhall gar det att ta hansyn till flera rekommenderade riktlinjer for att
bedéma underhalls- och férbrukningsnivaer, férdelningsprinciper, felavhjalpning med mera.
Den vanligast anvanda kallan fér fastighetsunderhall a&r REPAB fakta®. | dessa
rekommendationer &r det framst principerna fér underhall per kvadratmeter och fastighetstyp
samt férdelning mellan I6pande och planerat underhall, som utgér grund fér jamférande
nyckeltal for fastighetsférvaltning.

Av intervjuerna framkommer att Fastighetsenheten inte anvander sig av nyckeltal som stéd
vid budgetering och férdelning av resurser till underhall. Enligt fastighetschefen har det
funnits jamforelser kommuner emellan men dessa har inte upplevts aterge en god bild av
vad som ar en rimlig niva, eftersom fastighetsbestanden skiljt sig for mycket at. | 6vrigt sker
inga systematiska jamforelser med andra kommuner.

3.4. Behovsanalys och underhallsplaner

Som grund fér planering av kommunens fastighetsunderhall anvénder sig Fastighetsenheten
av underhallsplaner. Dessa finns att tillga genom ett IT-baserat system som sammanlankar
information om inventerade underhallsdtgarder. Underhallsplanerna innehaller samtliga
planerade atgarder for respektive fastighet tillsammans med en tid- och kostnadsplan.
Systemet inférdes 2010.

Nuvarande underhallsplaner bygger pa en inventering som gjordes 2009. Vid denna
besiktning fastslogs en plan for identifierade behov for respektive fastighet. Inventeringen
gjordes genom okuldra besiktningar samt utifran Fastighetsenhetens erfarenheter om
fastigheternas behov. Genom datorsystemet gjordes sedermera en ekonomisk kalkyl for
respektive fastighet och ar.

Enligt de intervjuade nyttias inte systemet fullt ut. Systemet anges vara omstandligt att
uppdatera, och det har saknats rutiner for att kontinuerligt uppdatera systemet utifran
nytilkomna identifierade behov samt genomférda underhallsatgarder. Vidare menar
Fastighetsenheten att de uppskattningar som gjordes nar systemet infordes inte alltid
6verensstammer med verkligheten. Istéllet gérs sadana bedémningar ar for ar fér respektive
fastighet. Ett exempel pa detta ar golv vars funktionsduglighet battre kan bedémmas pa plats
an vad som uppskattats i underhallsplanerna. | detta arbete ar lokalvardare och lokaltekniker
inom produktionsstdd till stor hjalp med saval observationer som livstidsférlangning.

Av intervjuerna anges att stor del av det planerade underhallet sker genom de dialoger som
fors vid APT-métena dar underhallsbehov lyfts och ansvarsfordelas. Féregaende protokoll
ligger till grund fér nastkommande moéte. Pa sa vis lyfts enligt uppgift punkter inte ut ur
protokollet forran de ar atgardade. APT-moéten halls vanligtvis en gang i manaden. Vid
granskning av protokollen fran de 12 senaste manaderna framgar att underhallsplanerna

2 REPAB Fakta — Faktabdcker for fastighetsforvaltning
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utgjort en lopande punkt. Enligt fastighetschefen ar uppdateringen av underhallsplanerna ett
prioriterat arbete vilket acksa bekréftas av APT-protokolien.

Trots att underhallsplanerna enligt fastighetschefen inte &r uppdaterade till den niva som &r
6nskvard, utgdr dessa an dock det basta underlaget for hur det framtida underhallsarbetet
ska planeras. Nedan féljer en sammanstalining av kommunens underhallsplaner som de ser
ut vid granskningstillféllet.

| diagrammet representerar den gula linjen sammanstaliningen av underhallsplanerna de
nastkommande 10 aren. Den graa linjen ar en trendlinje baserat pa de tva narmsta arens
budgeterade belopp. Vardena i Y-axeln &r angivna i tusen kronar (tkr).

35000 v Av diagramet framgaér att budgeterade
30000 | kostnader for underhall kommer
: variera kraftigt ar fér ar mellan ar
25000 - ‘ 2019 till 2024. Den huvudsakliga
20000 , . forklaringen till detta &ar att det
| planerade underhallet &ar infort i

15000 systemet utifran vissa arsintervall.
10000 Anledningen till att inkludera en
5000 - trendlinje &r att motverka dessa
variationer i kostnadsbilden for att

0 ‘ ' e illustrera ett generellt medelvarde

NN TN BTN TG TR S T R S B over tid. Detta ar saledes en stodlinje

BT AT AT AT AT AT AT P AT for att batire forklara hur den

A — kostnadsmassiga utvecklingen av

fastighetsunderhallet kommer att se

ut de nastkommande aren. Kostnaderna ar baserade pa indexerade priser, uppdaterade

genom en funktion i datorsystemet. Upprakning sker arligen vilket gér att alla kostnader ar
uppdaterade till dagens prisniva.

Anledningen till den hoga initiala nivan i diagrammet ar 2015, beror enligt fastighetschefen
pa att systemet inte uppdaterats. | och med att genomférda atgarder inte markerats som
genomférda i systemet, har de skjutits upp till ndstkommande ar. Detta innebér att
majoriteten av de mer an tre ganger sa héga kostnaderna fér ar 2015 redan ar genomférda.
Den planerade kostnadsnivan for perioden 2016-2019 ger ddrmed en mer rattvisande bild for
ar 2015.

Som diagrammet visar uppgar budgeten till 5 mnkr vilket &r i niva sett till de nadstkommande
arens underhallsbehov. Efter 2019 6kar underhallsbehovet stadigt vilket val demonstreras av
trendlinjen. Eftersom systemet inte har uppdaterats kontinuerligt ska diagrammet tolkas som
en allman utveckling av kostnadsférdelningen dver tid.

3.4.1. EPC - Energieffektiviseringsatgérder

Under 2013 genomférde kommunen en upphandling avseende energibesparande atgarder
vilket kommer att paverka fastighetsunderhallet framéver. Kommunen har upphandlat
tiansten av en entreprenér som garanterar en energibesparing Over en viss tid.
Upphandlingen innefattar saledes en prestationsgaranti, vilket innebar att entreprenéren blir
aterbetalningsskyldig om det skulle visa sig att energibesparingarna inte skulle uppna de
garanterade malen. | den ekonomiska analys som lag till grund fér upphandlingen
berdknades aterbetalningstiden for investeringen ligga pa nio ar. Detta innebar att
kommunen raknar med en besparing pa 4,55 mnkr arligen i dagens penningvérde. Detta

8
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innebar dven att kommunen kommer minska sitt behov av underhallsatgarder vad géller nya
fonster, flaktar, aggregat, radiatorer med mera.

3.5. Kompeonentavskrivning och investeringar

| december 2013 uppdaterade Radet for kommunal redovisning (RKR) sin rekammendation
for materiglla anldggningstillgangar (RKR 11.4, tidigare 11.3). | rekommendationen
fortydligas kravet pa s.k. komponentavskrivning innebdrande att om skillnaden i
forbrukningen av en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter férvéantas vara
vasentlig, ska tillgangen delas upp pa dessa. Respektive komponent ska déarefter skrivas av
separat.

RKR har gett ut en information som behandlar fragestaliningar vid &vergang till
komponentavskrivning, vari framgar att det praktiska arbetet kring 6vergang till en
komponentavskrivningsmodell maste vagas mot vasentlighet och nytta. | texten fran RKR
framgar foljande;

En rimlig utgangspunkt &r att prioritera utifran tillgangars bokférda vérde samt kvarvarande
nyttiandeperioder. Tillgangar med hoégt bokfort varde ach lang kvarvarande nyttiandeperiod bor
naturligtvis i férsta hand bli foremal fér uppdelning péa olika komponenter. Successivt kan naturligtvis
ambitionen hojas och precisionen ¢kas. Det dr emellertid viktigt att man bland redovisningsprinciperna
upplyser om vilka avvdgningar och prioriteringar man gjort och hur langt man har kommit i processen
att ga 6ver till komponentavskrivning.

Samt att;

Av praktiska skéal anser RKR att évergangen till komponentavskrivning bor vara framétriktad, varfor
bokfort vérde vid senast féregaende bokslut i normalfallet utgér utgdngspunkten for férdelning pa olika
komponenter.

Det framgar fran kommunens arsredovisning fér 2013 att Ostra Géinge tillampar en
komponentavskrivningsmodell pa anldggningstillgangar som &r aktiverade fran och med
2011. Vad géller de aldre objekten framkom under intervjuerna att denna process &r svarare
att genomféra eftersom det saknas tillrdckliga underlag fér bedémning. Kommunens
bedémning &r att de paboérjat arbetet for att uppfylla de krav som rekommendationen kraver
men att det &r ett fortldpande arbete. | och med att det framst ar nya fastigheter delas in i
betydande komponenter ter det sig naturligt att det i Ostra Géinge &r fastigheterna med
langst avskrivningstid och storst bokfort varde som ar forst ut. Nasta fas for kommunen ar att
implementera komponentavskrivningsprincipen dven pa befintliga fastigheter.

Komponentavskrivningskraven ar ett omrade som vidare kommer att lyftas i granskningen av
arsredovisningen.

3.6. Var bedémning

Enligt kommunstyrelsens reglemente aligger det kommunstyrelsen att fullgéra kommunens
uppgifter vad avser fastighetsférvaltning samt byggnads- och anldggningsverksamhet vad
avser ny-, till- och ombyggnader. Det &r saledes kommunstyrelsen som ansvarar for att

fastighetsforvaltningen skots &ndamalsenligt.

Enligt var bedémning finns det i grunden en struktur fér hur kommunens fastighetsunderhall
ska hanteras. Rutinerna bedéms vara kanda av forvaltning och kommunstyrelsen. Inom
gruppen arbetar medarbetarna néra varandra och upplevs ha en god internkommunikation
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och kompetens. Daremot saknas dokurnenterade styrprinciper vad galler mal, strategier ach
nyckeltai som tydliggér ambitionsnivan och sam styr hur fastighetsunderhallet ska planeras
ach samordnas. Vi kan aven konstatera att det saknas rutiner for att kontinuerligt uppdatera
underhallsplanerna. Mot bakgrund av detta ar det svart att fésta konkret vikt vid
underhallsplanernas innehall. Viiss del av behovsanalysen gar att utlasa via APT-protokollen,
daremot innefattar dokumentationen inte vidare analys sasom atgérdsprogram eller
kostnadsanalyser. Analysen kring vilka atgarder som ska genomféras bygger saledes pa den
kédnnedom som Fastighetsenheten besitter om de olika fastigheterna.

Efterslapning i uppdateringen av underhallsplanerna utgér enligt var bedémning en risk och
skapar en sarbarhet i organisationen eftersom merparten av kompetensen kring vilka behov
som finns blir personbunden. Utan fungerande underhallsplaner riskerar kommunen att
langsiktigt bli ineffektiva i sin fastighetsforvaltning och att underhallet blir eftersatt.
Kommunstyrelsen bér saledes tillse att rutiner inférs som sakerstéller att kommunens
underhallsplaner kontinuerligt uppdateras.

Tilldelning av resurser sker i samband med kommunens ordinarie budgetprocess och utgar i
huvudsak fran tidigare ars nivaer. Granskningen visar att budgeterade medel motsvarar
bedémd niva enligt nuvarande status pa underhallsplanerna. Foér att sakerstédlla en
andamalsenlig styrning av resurser, bér kommunstyrelsen tillse att de har ftillrdckliga
underlag fran férvaltningen som tydliggér vilka behov som finns. Som ett styrmedel kan
kommunstyrelsen 6vervaga att inféra nyckeltal som stéd for att béattre planera och férdela
resurserna i fastighetsférvaltningen.

Kommunen har pabdrjat arbetet med att konvertera till komponentavskrivning och har anvant
de nya principerna fér fastigheter aktiverade 2011 och framat. Detta &r en god grund att sta
pa men vi rekommenderar att kommunstyrelsen aven tillser att konverteringen sker for aldre
fastigheter i bestandet som ar av hogt bokfort varde samt kvarvarande nyttjandeperioder.

10

S

» AL L TN DR



EY

Building a hetter
a world

working worl

4. Uppfoljning och intern kontroll

4.1. Riskbedémningar avseende underhall

Av intervjuerna framgar att risker kopplade till eftersatt underhall per fastighet och fér
bestandet diskuteras lopande. Riskbeddémningar utgar framst utifran den erfarenhet kring
fastigheterna som gruppen besitter. Dock finns inte dessa dokumenterade. En del av
riskidentifieringen sker i samband med APT-méten dar identifierade risker lyfts. | den av
kommunstyrelsen antagna internkontrollplanen finns inget kontrollmoment som avser
Fastighetsenheten eller kommunens arbete med underhall.

Vid exemplifierad forfragan om snokéansliga tak, framkom att Fastighetsenheten har
analyserat och identifierat vilka av kommunfastigheternas tak som utgér ett riskmoment,
daremot ar detta inte dokumenterat.

4.1.1. Kapacitetsbedémning

Av intervjuerna framkommer att kommunen inom vissa verksamheter haft évertalig lokalyta.
Enligt kommunchefen innebér detta inte nédvandigtvis att kommunen har gott om plats i alla
sina verksamheter. Forskoleverksamheten har exempelvis behov av mer yta i motsats till
vissa skolor som maste effektivisera sin ytanvandning.

Till folid av behovsférandringar arbetar nu kommunen med att inféra ett incitamentsystem fér
att frigra oOvertalig yta och darmed effektivisera anvdndandet av lokaler och minska
kostnaderna. Enligt kommunchefen kravs ett sadant system da det finns en risk att
verksamhetsansvariga annars inte ar benagna till att avvara lokaler. Incitamentssystemet
innebar att de verksamheter som véljer att avsta fran overtalig yta far ta del av de
besparingar detta innebar fér kommunen. Sadana besparingar uppstar nér lokaler rivs eller
skarmas av och saledes inte krédver lokalvard, vadrme, ventilation eller el. Foér
fastighetsférvaltningen innebar detta utéver besparingar ocksa att budgeterade medel per
kvadratmeter 6kar. Vid granskningstillfallet pagar inférandet av systemet varav nagon
djupare analys av effekterna gj har granskats.

4.2. Kundnéjdhetsmitning

Under hésten 2013 genomférdes pa uppdrag av Fastighetsenheten en undersékning
gallande kvalitet bland Ostra Géinge kommuns lokalhyresgéaster. Undersékningen gjordes
som ett led i kommunens uppféljningsarbete avseende lokalernas fysiska miljé samt
fastighetsorganisationens kundvard och service.

Undersékningen genomférdes externt. Utéver Ostra Goinge kommun genomférdes
undersdkningen simultant i 14 andra kommuner éver hela Sverige. Undersékningen ger
ddarmed ett jamférande matt fér Ostra Goinges fastighetsforvaltning saval som en god
uppfattning om hyresgésternas néjdhet i sig.

Datainsamlingen gjordes med hjalp av enkéater som svarades pa online. Totalt inkom 60 svar
av 80 utsdnda férfragningar. Resultaten visade pa en hég kundnéjdhet bland hyresgésterna i
Ostra Géinge, bade sett till absoluta som relativa matt. Totalindex fér svarsomradet fysisk
milj® och service, dér kunderna var néjda eller mycket néjda med fastigheterna, lag for
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kommunen pa §9 %. Pa en mer detaljniva konstaterar rapporten att de positiva delarna
framférallt &r goda yttre miljder samt kundvard och persanlig service dar
fastighetsforvaltningen far hogt betyg i forhallande till andra kemmuner. De delar som ger en
negativ inverkan pa totalsnittet &r hur néjd hyresgésterna ar med lokalerna samt deras
inflytande och hyresvardens lyhérdhet. P3 dessa punkter ges kommunen 50-53%
kundnéjdhet vilket placerar kommunen pa ett medelvérde.

4.3. Aterrapportering till kommunstyrelsen

Aterrapportering av underhallsarbetet sker i samband med budgetprocessen och vid delars-
och arsbokslut. | de ars- och delarsredovisningar som granskarna tagit del av beskrivs
fastighetsunderhallet och driften som en del av utvédrderingen av verksamhetsomradet
Produktions arbete. Sammanfattning sker genom en kortare beskrivning kring vad som hant
under aret samt att utfall och prognos fér fastighetsunderhallet beroende pa rapport, samt
utslaget per kvadratmeter redovisas. | Gvrigt saknas en systematisk aterrapportering till
kommunstyrelsen  kring  underhallsarbetet. Undantag har varit i de fall
produktionsavdelningen dskat mer medel fér underhallsatgarder (se stycke 3.3.1).

Enligt fastighetschefen forekommer att information ges i samband med kommunstyrelsens
sammantradde, men da avser det oftast nybyggnationer. Utéver detta, ar det enligt
fastighetschefen  sdllan som  kommunstyrelsen efterfragar  information  kring
fastighetsunderhallet.

4.4. Var bedémning

Granskningen visar att fastighetsférvaltningen féljs upp pa en operativ niva i samband med
APT-méten och vid delars- och arsredovisningar. Utéver detta pagar det inom kommunen en
kapacitetsutredning som syftar till att se Gver kapacitetsutnyttjandet av kommunens lokaler.
Pagaende yt- och energieffektivisering kommer fa effekter pa kommunens arbete med
fastighetsunderhallet och utvecklingen bér saledes féljas upp noggrant.

Kommunens fastigheter bedéms utifran intervjuer och genomférd kundndjdhetsmatning
uppvisa en god niva. Dock saknas dokumenterade riskbedémningar avseende eftersatt
underhall per fastighet och fér bestandet. Det finns ingen rutin att systematiskt aterrapportera
resultatet av utférda underhallsatgérder och kvarvarande insatser till kommunstyrelsen.
Enligt var bedémning bér kommunstyrelsen stéarka sin uppféljning av fastighetsunderhéllet fér
att forvissa sig om att underhdlisnivan ar rimlig. | arbetet bér kommunstyrelsen dven
sakerstalla att kontinuerliga riskbedémningar dokumenteras som ligger till grund for
behovsanalyserna.

12
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5. Sammanfattande beddémning

5.1. Slutsats

EY har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Ostra Goinge kommun granskat
kommunens fastighetsunderhall. Granskningens dvergripande syfte &r att bedéma huruvida
underhallet av kommunens fastigheter ar rimligt.

Var sammanfattande beddémning &r att fastighetsférvaltningen fungerar val i praktiken. Av
intervjiuer och genomférd kundnéjdhetsmétning ar det var uppfatining att fastigheterna
dverlag &r i godtagbart skick samt att hyresgéasterna i huvudsak &r néjda med lokalerna.
Nuvarande budget for fastighetsunderhallet ar i nivd med bedémt behov enligt
underhallsplanerna. Av granskningen kan vi dock konstatera att dokumentationen kring
fastighetsforvaltningen &r bristfallig. Det saknas av kommunstyrelsen uttalade strategier,
malséattningar och nyckeltal for fastighetsunderhallet som tydliggér ambitionsnivan och hur
fastighetsunderhallet ska styras och féljas upp. Det saknas dven rutiner for att kontinuerligt
uppdatera underhalisplanerna vilket gér dem svara att anvédnda sig av for planering av
framtida atgarder. Utan fungerande underhallsplaner riskerar kommunen att langsiktigt bli
ineffektiva i sin fastighetsforvaltning och att underhallet blir eftersatt. Vi kan dven konstatera
att det saknas dokumenterade riskbedémningar avseende eftersatt underhall per fastighet
och for bestandet.

Avsaknad av mal, strategier och dokumenterade riskbedémningar i kombination med
bristfélliga underhallsplaner gor enligt var bedémning fastighetsforvaltningen sarbar. Det
finns ingen rutin att systematiskt aterrapportera resultatet av utférda underhallsatgarder och
kvarvarande insatser till kommunstyrelsen. Sammantaget bedémer vi att kommunstyrelsen
boér starka sin styrning och uppféljning av fastighetsunderhallet.

5.2. Bedomning utifran revisionsfragorna

Finns &ndamalsenliga férutséttningar i form av mal och strategi for styrning och
samordning av fastighetsunderhéllet?

Det saknas uttalade mal och strategier av kommunstyrelsen som tydliggér ambitionsnivan
samt hur fastighetsunderhailet ska styras och samordnas.

Var beddémning ar att mal och strategier bor tas fram for att skapa en effektiv styrning av
fastighetsunderhallet.

Vilken uppféljning sker av fastighetsunderhallet av kommunstyrelsen? Goér styrelsen en
beddmning av underhallet avseende kvalitet och effektivitet?

Kommunstyrelsens uppféljning av fastighetsunderhallet sker framst i samband med
budgetprocessen samt i samband med delars- och arsredovisningarna. Det saknas rutiner
for att systematiskt aterrapportera vilka underhallsatgdarder som gjorts och i vilken
utstrackning kommunstyrelsen anser att nuvarande underhallsniva ar kvalitativ och effektiv.
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Var beddmning ar att kommunstyreisen bdér starka sin uppfoljning av fastighetsunderhallet
och i 6kad utstrackning forvissa sig om att underhallsnivan ar rimlig.

Finns riskbedémningar avseende eftersatt underhall per fastighet och for bestandet?
Hur utévas internkantroll avseende kommunens fastigheter?

Det saknas dokumenterade riskbedomningar avseende kommunens fastigheter. Risker
kopplade till eftersatt underhall per fastighet och for bestandet diskuteras l6pande inom
Fastighetsenheten, framst i samband med APT-méten. Det anges finnas en god kénnedom
inom enheten kring vilka behov som finns. Samarbetet med kommunens lokalvardare,
vaktmastare och tekniker bedéms dven vara av vikt fér att identifiera vilka behov som finns.

Fastighetsforvaltningen lyfts inte i den av kommunstyrelsen antagna internkontrollplanen.
Under 2013 genomférdes en kundndjdhetsmétning avseende fastighetsforvaltningen som
riktade sig till de kommunala verksamheterna i syfte att inhdmta deras synpunkter kring
lokalernas fysiska miljé samt fastighetsorganisationens kundvard och service.

Var bedémning ar att kommunstyrelsen bor sakerstalla att kontinuerliga riskbedémningar
dokumenteras som ligger till grund for behovsanalyserna.

I vilken omfattning gors framstéllningar i samband med budgetprocessen?

Budgetering av medel till fastighetsunderhall sker i samband med kommunens ordinarie
budgetprocess for verksamhetsomradet Produktion. Det finns ingen rutin  for
kommunstyrelsen att i samband med budgetprocessen efterfraga underlag fran
produktionsavdelningen som tydliggér berdknade nivaer i férhallande till bedémt behov.
Granskningen visar att detta framst sker nar utdkade behov har identifierats som kraver
daskande om utokade anslag. Detta gors dock inte arligen. Enligt kommunchefen uppfattas
nuvarande resursférdelning fungera val, vilket gor att det fors forhallandevis fa diskussioner i
samband med budgetprocessen.

Var beddmning ar att kommunstyrelsen som grund fér resurstilldelning, bér efterfraga
underlag fran férvaltningen som tydliggér vilka behov som finns. Se &ven svar i fragan
nedan.

Finns nyckeltal fér underhallsinsatser och sker jamférelser med andra kommuner?

Granskningen visar att kommunen inte aktivt anvander sig av nyckeltal i sin verksamhet. Viss
jamforelse av budgeterade medel per kvadratmeter har gjorts kommuner emellan men har
inte anvants systematiskt.

Var bedémning ar att kommunstyrelsen kan 6vervdga att inféra nyckeltal som stéd for
planering och férdelning av resurser till fastighetsférvaltningen.

Finns system for planering av underhall och foljs i sa fall beslutat underhallsplan?

Det huvudsakliga system som anvands for underhallsplanering &ar ett datorsystem
inforskaffat i syfte att underlatta fastighetsunderhallet. Granskningen visar att
underhallsplanerna inte uppdateras kontinuerligt och att systemet inte anvands systematiskt
som stéd for planering av underhallet. Enligt Fastighetsenheten gors istéllet Iépande
behovsanalyser for underhallet av fastigheterna. Var bedémning &r att kommunstyrelsen bor
sakerstélla att underhallsplanerna kontinuerligt uppdateras.
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5.3.

Vara identifierade férbattringsomraden/rekommendationer &r enligt féljande

Vara identifierade forbatiringsomraden/rekommendatianer &r enligt féljande:

Kommunstyrelsen boér tydliggéra mal, strategier inklusive nyckeltal for
fastighetsforvaltningen som tydliggér ambitionsnivan samt utgér underlag il
budgetprocessen.

Kommunstyrelsen bér tillse att underhallsplanerna kontinuerligt uppdateras.

Kommunstyrelsen bor sakerstalla att riskbedémningar avseende fastigheterna
dokumenteras och utgér grund fér behovsanalyserna.

Kommunstyrelsen bér starka sin uppfélining av fastighetsunderhallet for att férvissa sig
om att underhallsnivan ar rimlig.

Ida Brorsson Linus Aldefors
Certifierad kommunal yrkesrevisor Verksamhetrevisor‘
EY EY .
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Bilaga 1. Kailférteckning

Intervjuade

Kommunchef - Jonas Rydberg
Fastighetschef —~ Tomy Toni
Fastighetsingenjér — Mikael Hansson
Fastighetsingenjér — Roger Stark
Serviceingenjér — Thomas Wijk

Controller — Linda Andersson

Dokument

b

Kommunstyrelsens reglemente

Kommunstyrelsens interna kontrollplan 2014

Sammanstalining av underhallsplaner ur Incit Xpand

APT-protokoll fér perioden oktober 2013 — oktober 2014

RKR - Réadet fér kommunal redovisning riktlinjer, "Information — évergang till
komponentavskrivning”

Kommunstyrelsens delegationsordning

Mal- och resultatplan fér perioden 2010-2014

Arsredovisning, for perioden 2010-2013

Delarsredovisning, fér perioden 2010-2014

Kundnéjdhetsmatning; Evimetrix, "Kvalitetsmétning bland kommunala lokalhyresgaster i
Ostra Goéinge kommun”

Tjansteskrivelse 2011-06-30, Kenneth Liedman till kommunstyrelsen

Tjansteskrivelse 2013-12-11, Tomy Toni till kommunstyrelsen avseende "Upphandling
av energieffektivisering i kommunala fastigheter, EPC, fas 2 och fas 3"

"Fran Energikartlaggning till Energieffektivitet”, Siemens
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Stenforsaskalan| 3152854 kr 293
Gaingeskolan hag| 8699449 kr 1439
Snapphaneskolan| 2221893 ke 423
Prdstavangsskolan 3574576 kr 1919
Vita skolan Knislinge 1007 344 ke 1
Vasterskalan Knislinge| 1593078 kr 388
Kvilngeskolan Hanaskog 2 107 656 ke 297
Skola Gliméakra 1864 289 kr 153
Molleskolan Sibbhult 0 kr 2%
Solhdllans Hjdrsas 722 888 kr 215
Kulturhus Vitaskolan Broby 894 394 ke 48
Fritidsgarden Sibbhuit 47 600 kr 34
Lille Mats Barnstuga| 3035871 kr 218
Trollbacken Glimakra 4016 568 kr 32
Stormhatten Knislinge| 216 302 kr 5
Smedjebacken/Ekens Barnst 126 200 ke 232
Smultronstallet Knisling 90 187 kr 134
Vattentorn Immeln o
Bibliotek Knislinge| 181 181 kr 379
Bibliotek Gliméakra 95 636 kr 98
Bygatan 13 Sibbhult 87 344 kr 53
Bygatan 15 Sibbhult - 33
Hembygdsgard Glimakra 727 364 kr 43
Astringagarden Knislinge . 2
Klockaregarden Knislinge 246451 kr 2
Off.Toalett Knislinge .

Off. Toalett/taxi broby| 0
offentligt WC Immeln -
Gatufdrradet Lunnom 1715 161 kr 2

Hemvérnsgarden Knislinge| . 33
Kommunalkontoret 5215413 kr 726
Tekniska kontoret Broby;| - 22
Brandstation Broby| 477 935 kr 338
Trollbadet Glimakra 3564300 kr 19
Trollabad glimakra café - 51
Friluftsbad hanaskog 505 774 kr 57
sport & simhall braby 2463791 kr 980
Sibbhults sporthall 240 958 kr 121
ishall glimakra 6339540 kr 3as

breands badplats 13496 kr
tydinge badplats 17653 kr 3
sjdhagen badplats! 162 857 kr 4
dppenvird ifo broby 1023489 kr 24
Omsorgsfastigheten 584 149 kr 35
Lindgarden Broby 2923587 kr 4940
Uindgarden B1+B2 3144551 kr 437
$-LGH Broby - 315
Véstanvid Knislinge. 11229048 kr 551
Servicelght. Knislinge| 55
Véstanvid S-LGH 257 305 kr 53
Skogsbrynet Sibbhult 1285716 kr 259
$-LGH Gamla Sibbhult 191522 kr 159
S-LGH Nya Sibbhult 191522 kr 100
... SkOESbrynet S-LGH 6221781k 433
82478673 kr 17106
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