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1 SAMMANFATTNING

Pa uppdrag av kommunens revisorer har en granskning genomforts av kommunens arbete
med fastighetsunderhall. Bakgrund till granskningen &r att tekniska ndimnden rapporterat
om svérigheter att underhalla fastigheter i tillrdcklig omfattning inom den budget som
finns.

Eftersatt underhall innebar risk for att fastigheternas viarden minskar och att ett uppdamt
underhéllsbehov ackumuleras och leder till 6kade framtida kostnader. Det kan ockséa inne-
bara svérigheter att bedriva verksamhet i lokalerna. Granskningen har fokuserat pa un-
derhall av fastigheter och lokaler dér skol- och forskoleverksamhet bedrivs.

Granskningen har bland annat visat féljande:

Processerna for att inventera underhéllsbehov dr Andamalsenlig. Vi har tagit del av proto-
koll och fétt en inblick i de kommunikationsverktyg som anvéands vilket bekraftar de ruti-
ner som beskrivits. En viss efterslipning av underhallsbesiktningar forekommer dock vil-
ket behover tillgodoses.

Identifierat underhallsbehov finns registrerat i det system dér underhéllsplanering sker,
men samtliga komponenter och nya fastigheter dr inte registrerade vilket innebar att un-
derlag for en ldngsiktig underhallsplanering inte finns. Den kdnda underhéllsskulden kon-
staterades 2014 uppga till 243 mkr, till detta finns en strukturell skuld som i dagsléget ar
okand. Den totala skulden uppges vara avseviard mycket hogre dn det som finns registre-
rat.

Det eftersatta underhéallsbehovet innebir att kostnaderna for akuta atgéarder tranger ut det
planerade underhallet. Avsidttning av medel for underhéll sker inte utifrén behov utan
styrs av de medel som finns kvar efter att andra kidnda kostnader budgeterats. Fastighets-
underhallet ska finansieras av internhyror, men eftersom dessa hyror ar inte tdcker de fak-
tiska behoven fungerar underhallsbudgeten som ett dragspel for att fi thop den totala
budgeten. Detta far till foljd att tekniska ndmnden inte klarar sitt uppdrag om ett effektivt
fastighetsunderhall. For kommunens innebér det att budgeten pé sikt inte vilar pé en real-
istisk grund och ddrmed inte nar kommunallagens mél om en god ekonomisk hushéllning.
Det finns ocksé& gamla och ej andamaélsenliga fastigheter och lokaler som &r kostnadsdri-
vande vilket innebér att det finns anledning att se 6ver syfte och mél med de fastigheter
som innehas.

Dokumenterade rutiner och riktlinjer finns men det &r oklart i vilken omfattning dessa ar
kénda eftersom sektor fastighet de senaste dren genomgatt flera omorganisationer och
haft omsittning av personal, daribland fastighetschefer. Under 2019 har avsteg frén pri-
oriteringsordning och rutiner skett d& beslut fattats om att tilldela barn- och utbildnings-
nidmnden medel for fastighetsunderhall.

Fran 2020 ska underhallsplaner och &tgirder rapporteras till finans- och ledningsutskot-
tet, men sektor fastighet ska organisatoriskt finnas under tekniska nimnden. Det finns an-
ledning att, i och med de férandringar som varit, se 6ver rutiner och processer och siker-
stdlla att dessa ocksa f6ljs samt att ansvarsforhallanden mellan namnderna tydliggors.

Utifrdn vad som framkommit i granskningen rekommenderar vi kommunstyrelsen och
tekniska ndmnden att sdkerstalla:

- att sektor fastighet ges de forutsattningar som krivs for att kunna genomfora sitt
uppdrag avseende fastighetsunderhall. En 6versyn av internhyresséttningen bor
inga.



T Revisionsrapport 4 (12)
Ssteesunos 2020-01-21 Dnr: Rev-00018/2019

w R

- att ansvaret mellan styrelsen och tekniska ndmnden tydliggors géllande fastighets-
forvaltningen.

- att rutiner for fastighetsunderhall faststills, gors kinda inom organisationen och
att efterlevnaden f6ljs upp.

- enlangsiktig planering av underhall tas fram dér tidsplan f6r nér &tgérder ska ske
och kostnadsberakningar framgar samt en tydlig redovisning av upparbetad un-
derhéllsskuld i férhallande till planen.

2 INLEDNING/BAKGRUND

Fastigheter och lokaler kraver savil l6pande- som periodiskt underhall for att bevara sitt
varde och funktion. Tekniska nimnden, som ansvarat for forvaltningen av kommunens
fastigheter, har rapporterat om svérigheter nar det giller att underhélla fastigheterna i till-
racklig omfattning inom den budget som finns. I nimndens arsredovisning 2018 uppgavs
att det akuta underhéllet 6kade som fo6ljd av att det planerade underhallet eftersatts.

Eftersatt underhéll kan innebéra risk for att fastigheternas viarden minskar och att det
uppdidmda behovet av underhallsatgérder ackumuleras vilket leder till 6kade framtida
kostnader. Det kan ocksa innebira att lokalernas funktionalitet inte kan sékerstéllas sa att
verksamhet inte kan bedrivas samt risk for en ohélsosam arbetsmiljo for de som vistas i
lokalerna.

Kommunens revisorer har mot bakgrund av sin risk- och visentlighetsanalys bedomt det
angeldget att genomfora en granskning av kommunens fastighetsunderhall. Kommunens
revisorer har uppdragit till regionens revisionskontor att genomfora granskningen.
Granskningen finns med i revisionsplanen {6r 2019.

3 SYFTE, REVISIONSFRAGA OCH AVGRANSNING

Syfte
Det 6vergripande syftet har varit att svara pd om kommunstyrelsen och tekniska ndimnden

har en tillfredstéllande och andamalsenlig styrning, uppfoljning och kontroll av underhél-
let av lokaler och fastigheter.

Revisionsfragor

Finns tydliga mél, rutiner och riktlinjer for underhall av lokaler och fastigheter?
Finns en dndamaélsenlig process for att identifiera underhéllsbehoven?

Finns underhallsplaner pa kort och l&ng sikt?

Motsvarar underhéllsplanen behovet av atgéarder?

Sker avsittning av medel i enlighet med underhallsplanen?

Gors ekonomiska analyser 6ver effekten av eftersatt underhéll?

Sker uppfoljning av underhallsplanen och de &tgérder som vidtagits?

Sker uppf6ljning av om rutiner och riktlinjer f6ljs?

Sker aterrapportering till nimnd, styrelse och fullméaktige?

Avgransning

Granskningen har avgransats till kommunens fastigheter och lokaler dir forskole- och
skolverksamhet bedrivs.
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4 REVISIONSKRITERIER

Bedomningsgrunderna utgér i tillimpliga delar fran:

* Kommunallagen (2017:725)
s Fullméiktiges mal
o Regler for internkontroll

5 METOD

Granskningen har utforts genom dokumentstudier och intervjuer. Intervjuer har genom-
forts med fastighetschef, underhéllsingenjor, forvaltare, rektorer, intendenter samt lokal-
samordnare och arbetsmiljosamordnare vid barn- och utbildningsforvaltningen. Uppgifter
har dven inhdmtats per mejl och telefon fran fastighetsekonom, forvaltningsekonom och
samordnare inom teknisk forvaltning samt ekonomidirekt6r och controller vid kommun-
ledningsforvaltningen.

Substansgranskning har utforts for att i erforderlig omfattning verifiera gjorda utsagor
samt att system och rutiner fungerar pa avsett sitt.

6 RESULTAT AV GRANSKNINGEN

6.1 RUTINER, RIKTLINJER OCH MAL FOR FASTIGHETSUNDERHALL

6.1.1 Ansvar och uppdrag

Tekniska forvaltningen hade 2019 ansvaret for forvaltningen av merparten av kommunens
fastighetsinnehav. Forvaltningen skots av "Fastighet” som &r en sektor inom teknisk for-
valtning. Sektor fastighets uppdrag &r, enligt fastighetschefen, att férvalta och bygga loka-
ler for kommunala verksamheter, stodja hyresgéster och deras verksamhetsutovning ge-
nom att se till att lokalerna &r i basta majliga skick och med avsedd funktion. Verksam-
heten riktar sig framst till kommunens egna verksamheter som skola, forskola, dldrebo-
ende m.m.

Av de ca 400 000 m2 av kommunens lokalytor som forvaltas av sektor fastighet dr ca 40%
skolor och forskolor?.

6.1.2 Planerade fordandringar for fastighetsinnehav och foérvaltning

Utifrén en utredning av kommunens fastighetsbesténd fattade kommunfullmaktige i maj
2018 beslut? om att bolagisera forvaltningen av kommunens fastigheter. I februari 2019
upphévdes beslutet? eftersom bolagisering inte visade sig vara s& ekonomiskt fordelaktigt
som man forst trodde. Istillet for att bilda ett bolag beslutade kommunfullmaktige att fas-
tighetsforvaltningen ska bedrivas som “Intraprenad — balansrdkningsenhet” vilket ar en
bolagsliknande drift- och forvaltningsform. Enligt framlagt forslag har kommunfullmak-
tige beslutat att kommunstyrelsens finans- och ledningsutskott utgor styrelse for “intrap-
renaden — balansrakningsenheten”. Vad det innebér att ett utskott utgor styrelse eller hur

L Enligt Pangeas utredning av kommunens fastighetsbestdnd finns 49 férskolor och 29 skolor.
2 KF 2018-05-21 § 90
3 KF 2019-02-07 § 9
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intraprenadens resultat ska hanteras har vi i granskningen inte fatt svar pa med hanvis-
ning frdn ekonomidirektoren till att inféorandet pagar.

I och med den nya driftformen 2020 ansvarar kommunstyrelsen for férvaltning av kom-
munens fastigheter4. Sektor fastighet, dar bland andra fastighetschef (tillika sektorchef)
forvaltare, underhallsingenjorer har sin anstéllning, kommer dock organisatoriskt fortsatt
vara anstdllda vid teknisk forvaltning, enligt fastighetschefen.

6.1.3 Rutiner och riktlinjer behover ses éver

Det finns ett antal processbeskrivningar och projektrapporter utifrén tidigare genomforda
kartlaggningar av fastighetsforvaltningens rutiner och arbetssitt. Det finns dven ett styr-
dokument for planerat underhéll diar uppdrag, organisation och roller samt intervaller for
underhéllsbesiktningar beskrivs av fastighetschef. Av dokumentet framgar att sektorn an-
svarar for att utfora underhall pd kommunens fastigheter for att “bibehalla dess varde”.
Det framgér dock inte av dokumentet om eller nar det faststéllts®.

Underhéllsingenjéren som ansvarar for att samordna underhallsplanen uppskattar att de
dokumenterade riktlinjer och processbeskrivningar som finns i stor utstrackning f6ljs,
men uppger att de troligtvis inte 4r kdnda inom verksamheten utan att ny personal munt-
ligt fir rutiner och arbetssitt beskrivna for sig. Vidare uppger han att de senare arens om-
sdttning pa personal och fastighetschefer i kombination med flera omorganisationer och
forbéttringsarbeten som initierats utifran olika kartlaggningar troligtvis ar orsaken till att
rutiner inte implementerats. Det uppges darmed finnas behov av att se over styrdokumen-
ten infor den nya organisationen 2020.

6.1.4 Ma&l om god ekonomisk hushalining méts i underhallskostnader

P4 kommunovergripande niva finns for 2019 mél om att ha en "God finansiell hushall-
ning”. Malet ar kopplat till formégan att behilla vardet av de fastigheter som forvaltar
(tekniska ndmndens och styrelsens egna fastigheter) och mits i kostnader for akut respek-
tive planerat underhallé. Intervjuade vid sektor fastighet uppger att redovisningen ar miss-
visande, till exempel redovisas behov som bedomts som akuta men inte hinner atgéardas
innevarande ar som planerat underhall kommande &r. Infoér 2020 kommer detta justeras
vilket enligt fastighetschefen kommer att ge en mer korrekt bild.

Bedomning

» Det finns ett tydligt politiskt mal om att det planerade fastighetsunderhéallet ska
oka och det akuta ska minska. Eftersatt underhéll innebar att det akuta underhallet
tranger undan resurser for planerat underhall vilket innebér att det inom tilldelad
budget saknas férutsattningar for att uppna maélen.

e Styrningen av sektor fastighet har brustit d ndmnden inte sikerstillt att det finns
dndamaélsenliga rutiner for verksamheten. Det finns behov av att inf6r den nya or-
ganisationen 2020 tydliggora vilka rutiner och processer som ska gélla och att an-
svaret mellan styrelsen och nimnden tydliggors.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen och tekniska ndmnden att sdkerstdlla att sektor
fastighet ges de forutsdatiningar som krdvs for att kunna genomfora sitt uppdrag avse-
ende fastighetsunderhdll.

4 Revidering av KS reglemente KF § 254 Dnr 00135-2019
5 "Styrdokument planerat underhdll” (ej daterat, men har skickats av fastighetschef)
6 Akut underhll ska inte 6verstiga 8kr/kvm, Planerat underh8ll ska uppgd till minst 111kr/kvm.,
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Vi rekommenderar kommunstyrelsen och tekniska ndmnden att sdkerstdlla att ansvaret
mellan styrelsen och tekniska ndmnden tydliggérs och att rutiner for fastighetsunderhall
faststdlls, gors kdnda inom organisationen och att efterlevnaden foljs upp.

6.2 PROCESSER FOR ATT IDENTIFIERA OCH REGISTRERA BEHOV

6.2.1 Rutiner for underhalisbesiktning

Enligt den senast framtagna rutinen vi tagit del av, “Styrdokument planerat underhéll”,
ska underhéllsbesiktningar genomforas med intervall beroende pé slitagegrad och behovs-
grad. Enligt dokumentet sker besiktning av ute- och innemiljoer vid skolor vartannat ar
och besiktning av tak, VS, ventilation och el vart femte ar. Vid forskolor sker sddana be-
siktningar vart femte &r.?

Vid underhéllsbesiktning kontrolleras byggnader och installationer av ingenjorer inom sitt
respektive omrade. Dokumenterade instruktioner finns och protokoll upprattas. Installat-
ioner som till exempel brandlarm, ventilation, virme besiktigas av fastighetstekniker och
byggkonstruktioner av byggingenjor. Forebyggande underhall skots av fastighetsskotare.
Under 2019 har byggingenjorens besiktningar inte hunnits med enligt plan p4 grund av
personalomsittning.

Fastighetsforvaltarna dr hyresgisternas kontaktvig till sektorn. Forvaltarna kallar till fas-
tighetstraffar pa skolor och forskolor dir rektorer och/eller intendenter framfor vilka un-
derhéllsbehov lokaler och fastigheter har. Vid traffarna fors protokoll som publiceras i fas-
tighetsportalen. Protokollen f6ljs upp vid nastkommande méte. Tréffar sker en till tva
ganger per termin. For akut behov anvinds felanmélan. I fastighetsportalen visas en 6ver-
blick av respektive skolas felanmélda drenden och status pé dessa.

Néagon dokumenterad rutin som beskriver tillvigagéngssitt och hur ofta férvaltningstraf-
farna ska ske har vi inte hittat, men rutiner och kontaktvigar uppges av intervjuade rekto-
rer fungera bra. En av skolorna har dock 6nskemél om tétare traffar. Bristen dr, enligt rek-
torerna, att det tar orimligt 1ang tid att {4 saker atgdrdade. Detta beskrivs ocksé i den pro-
cesskartlaggning som gjordes 2017 dér det stir "Processen i sig dr inte problemet, utan
bristen p4 medel for att kunna utfora underhéllet”s,

6.2.2 Identifierade behov registreras i underhallsplan

Behov som identifieras vid besikiningar och vid fastighetstraffar och inte hanteras direkt
registreras i det system dér underhéllsplanering sker. De atgirder som finns registrerade i
systemet beskrivs dock vara det som bendmns underhéllsplan. Enligt fastighetschefen &r
det befintliga systemet inte &ndamélsenligt eftersom det inte ger en helhetsbild 6ver fas-
tigheterna (t.ex. ekonomi, drift, milj6, energi). Dessutom ar inte innehéllet komplett d4 till
exempel nybyggda forskolor och nya, utbytta komponenter inte finns registrerade vilket
de borde enligt férvaltarna och underhéllsingenjéren. Anledningen till det sistndmnda
uppges vara att det ar ett stort arbete som inte har hunnits med.

Ett nytt fastighetssystem som ska implementeras under 2020 ska i kombination med att
ansvaret for fastigheterna samlas inom en och samma namnd (kommunstyrelsen) inne-
béra att sektor fastighet far ett helhetsgrepp om kommunens samlade fastighetsbest&nd
vilket kommer att underlétta planeringen, uppger fastighetschefen.

7 "Styrdokument planerat underh8ll” (ej daterat, men har uppréttats av fastighetschef 2017)
8 projektrapport: Processkartlaggning Drift av fastigheter 2017-02-09



. Revisionsrapport 8 (12)
sptensuns 2020-01-21 Dnr: Rev-00018/2019

Rk

6.2.3 Faststdlld prioriteringsordning

Registrerade &tgiardsbehov ska prioriteras i tredrscykler?, men nagon sddan framforhall-
ning fanns inte vid tiden d& granskningen genomfordes. Infér 2020 finns en plan fér kom-
mande ar och preliminéra planer for de kommande tvé dren (2021-2022), enligt fastig-
hetschefen. Att kommande ars planer &r preliminéra beror pé att det finns en osékerhet
avseende hur underhallsmedel kommer att styras, uppger fastighetschefen.

Prioritering av planerade underhéllsinsatser gor av samordnande underhéllsingenjor med
stod av forvaltarna.

Insatserna prioriteras enligt foljande:
1. “Det vi dr &lagda enligt lagar och krav”

2. "Det som absolut maste goras” dvs gors inte atgirden riskeras foljdskador ex. lack-
ande tak, déliga fonster, brister i sdkerhet, risk for skador pa tredje man osv.

3. ”"Det som ar viktigt for hyresgésten” dvs atgarder som kan vara viktiga for vara hy-
resgister i deras verksamhetsutévning. Ofta kan detta vara dtgéarder av "kosmetisk”
karaktdr som har till syfte att kanske minska skadegorelse.

4. ”Det som spar energi” dvs &tgiarder som har ett underhéllsbehov men att vi d&ven
ekonomiskt kan motivera en hog prioritering

5. ”Det som spar arbete och tid” dvs utbyte av dorr eller dorrparti, hiss, kylanlaggning
osv som kraver stora underhéllsinsatser, service eller ar sténdig irritation for hy-
resgaster. Att hitta dessa atgéarder kraver kontakt med hyresgist och driftpersonal.

6.2.4 Eftersatt underhdll och lokaler som inte dr verksamhetsanpassade

Intervjuade vid sektor fastighet uppger att det inte finns nédgon ekonomisk mojlighet att
genomfora de dtgarder som kommunens fastigheter och lokaler skulle behéva. Fastighet-
ernas eftersatta underhall innebér ocksa att en stor del av de resurser som finns i budget
gar till akut underhall vilket innebér att det planerade underhéllet skjuts pa framtiden.

Lokalsamordnare och arbetsmiljosamordnare inom barn- och utbildningsforvaltningen
uppger att lokaler och fastigheter dir skola och forskola bedrivs &r slitna och har stora un-
derhallsbehov. Ett annat problem ar att lokalerna i flera fall inte 4r anpassade for den
verksamhet som bedrivs. Manga av fastigheterna &r byggda pé 70-talet och skolan har se-
dan dess fordndrats i flera avseenden. Antalet barn har 6kat och barnen har behov av till-
syn 1 hogre utstriackning an tidigare (fritids), lagkraven har skarpts bade géllande larmiljo
och arbetsmiljo, lararna har obligatorisk planeringstid som de behover utrymme for i form
av arbetsplatser inrymda i bra och godkinda lokaler samt att dessa r utrustade for att
mota dagens teknik. Det dr svart att tillmotesgd dessa behov i minga av de befintliga loka-
ler som ar byggda utifrin andra férutsattningar.

Aven de rektorer som intervjuats fran forskolorna uppger att det 4r ett problem att befint-
liga lokaler inte ar anpassade for verksamheten d4 det till exempel saknas personalutrym-
men for dterhdmtning och pedagogisk planering. Andra faktorer som uppges paverka per-
sonalens och barnens milj6 &r bland annat dalig luft/ventilation, kalla golv och giftiga
golvmattor, rutina brador i lekstallningar. Enligt rektorerna ar det allra mesta som atgér-
das akut underhall.

9 "Styrdokument planerat underhIl” (ej daterat, men har uppréttats av fastighetschef 2017)
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Dessa forhallanden innebér, enligt rektorerna, ocksa att det ar svart att rekrytera pedago-
ger i eft ldge som redan tidigare &r svart. De uppger dven att det blir stora skillnader mel-
lan forskolorna ur ett likvardighetsperspektiv di de antingen bedrivs 1 helt nya friascha lo-
kaler eller gamla slitna.

Bedomning

* Véar bedomning &r att processen for att inventera underhallsbehov dr &ndamalsen-
lig. Vi har tagit del av protokoll och fétt en inblick i de kommunikationsverktyg
som anvands vilket bekraftar beskrivna rutiner. Den f6rdréjning av byggingenjo-
rens besiktningar som uppstatt bor hanteras for att sékerstélla att brister som akut
behover atgiardas inte missas.

» Alltidentifierat underhéallsbehov finns registrerat. I planen saknas dock utbytta
komponenter och nybyggda fastigheter vilket innebar att en samlad bild av fram-
tida underhéllsbehov i dagsldget saknas. Vi bedomer att en andamaélsenlig under-
héllsplan dven bor omfatta tidpunkt for nar atgarder ska ske pa langre sikt an tre
ar.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen och tekniska ndmnden att sdkerstdlla en langsiktig
planering av underhdll tas fram ddr tidsplan for ndr dtgdrder ska ske och kostnadsbe-
rdkningar framgdr samt en tydlig redovisning av upparbetad underhdlisskuld i forhal-
lande till planen.

6.3 BUDGET RACKER INTE TILL DE BEHOV SOM FINNS

6.3.1 En kvarts miljard i kand underhalisskuld, total skuld ar okand

Budgeten for fastighetsunderhall ar det som blir kvar efter intdkter fran internhyror, ex-
ternhyror och 6vriga intdkter efter att kinda fasta kostnader finansierats. Forvaltarna be-
skriver underhéllsbudgeten som verksamhetens ”dragspel” vilket innebér att en 6kad
kostnad som inte dr paverkbar, som till exempel snoréjning, minskar det ekonomiska ut-
rymmet for underhall.

For att 6ka underhéllsbudgeten behover hyresintdkterna 6ka. Fastighetschefen uppger att
kommunens internhyror &r alldeles for 14ga for till exempel gamla och smé skolor som be-
drivs i fastigheter dir behovet av underhéll ar stort. Hyrornas storlek utgér fran en index-
upprakning enligt ramen i fullmaktiges budgetdirektiv och eftersom ramen sétts forst
racker inte pengarna till mer, uppger fastighetschefen.

Enligt fastighetschefen konstaterades 2014 att den kiinda underhallsskulden, det vill sdga
den som bekriftats utifrén genomforda besiktningar, uppgick till 243 mkr. Utover detta
finns dessutom en strukturell underhéllsskuld som vars storlek i dagslaget ar okiand, enligt
fastighetschefen. Anledningen &r att alla fastighetskomponenter i dagsléget inte finns regi-
strerade i det system som tillimpas. Fastighetschefen uppskattar att de inom ndgra ar
kommer att ha inventerat och registrerat samtliga komponenter och utifran uppskattade
livslangder for tekniska komponenter kunna riakna fram den totala underhéllsskulden.
Fastighetschefen uppger att den totala skulden kommer att vara avsevard mycket hogre an
den som finns registrerad, men kan i dagslaget inte svara p4 hur mycket hogre.

I rsbudget 2019 var ca 30 mkr avsett for planerat underhall. Av detta bestar ca 8 mkr av
avskrivningskostnader och halften av aterstdende medel till olika atgarder for ventilation,
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el, projekt m.m. For att kunna uppfylla ndmndens mél for planerat underhall och en god
ekonomisk hushéallning saknas redan i budget ca 14 mkr?e.

6.3.2 Riktade pengar till barn- och utbildningsnamnden

Enligt de intervjuade ar det eftersatta underhéllet inget nytt. Enligt en samordnare vid
teknisk forvaltning lyftes problematiken med de 1aga internhyrorna fér naimnden i sam-
band med redovisning av en jaimforelsestudie mellan ett antal norrlandskommuner som
genomfordes 2015. Uppfattningen var att de fréan politiskt hall fick gehor, men kort déref-
ter kom istéllet krav om besparingar vilket innebar att hyrorna sinktes med 11,5 mkr1.
Ungefar halften av besparingarna var inom barn- och utbildningsndmnden.

I samband med granskning av fastighetsunderhll 2017 uppgav nimnden att den vid flera
tillfallen redovisat for kommunstyrelsen vilka medel som behover tillforas for att uppfylla
kommunfullméktiges mal om “God ekonomisk hushéllning” som mits i kostnader for akut
respektive planerat underhall*2. Kommunstyrelsen beslutade da att 6ka anslagen for fas-
tighetsunderhall med 4,4 mkr arligen under en feméarsperiod for att komma i fas med be-
domd behovsnivé.t* Under 2019 drogs dock det 6kade anslaget tillbaka. Enligt ekonomidi-
rektoren var anledningen fokus pé investeringsatgérder.

Istillet for det arliga tillskottet for fastighetsunderhéll som tilldelades tekniska nimnden
beslutade fullméktige i november 2019 att tillskjuta 10 mkr i investeringsmedel till Barn-
och utbildningsndmnden for underhéll av skolor och férskolor 20204, Enligt Barn- och
utbildningsndmndens budget och verksamhetsplan avser tillskottet de kommande tre 4ren
(2020-2022)%5. Vad de 10 mkr ska anvéndas till styrs av barn- och utbildningsforvalt-
ningen i samrdd med sektor fastighet och enligt fastighetschefen har det uttryckts att de
ska anvindas till tgdrder som syns och ger 6kad trivsel genom markbarhet. Detta tillvi-
gagangssitt innebdr avsteg fran rutiner for planering som normalt sker inom sektor fastig-
het. Det innebar dven avsteg frin beslutad prioriteringsordning.

6.3.3 Akuta dtgarder blir dyrare i lingden

N&gon dokumenterad analys av den ekonomiska effekten av att skjuta pa underhall har
inte gjorts inom sektor fastighet. Anledningen uppges vara brist pé tid och resurser. Samt-
liga intervjuade uppger dock att akuta atgirder ar dyrare pa langre sikt och att det akuta
underhéllet pdverkar mojligheten att genomfora planerat underhall.

En férdyrande omstidndighet ar att flera mindre fastigheter ar dyrare i drift 4n storre som

har stordriftsfordelar, uppger fastighetschefen. Det innebar en hogre kostnad for drift och
en hogre kostnad for verksamheterna som inte klarar av att betala den hyresniva per kvm

som krévs vilket far effekten att underh&llsbudgeten minskar och den totala budgeten ur-

holkas.

Nar det giller till exempel mindre férskolor som bedrivs i lokaler som underh&llsméissigt
ar dyra uppger barn- och utbildningsforvaltningens lokalsamordnare att de vid ett flertal
tillfallen lyft problematiken med att det ar dyrt att ha manga sm3 forskolor i jaimférelse
med farre stora enheter, inte minst med tanke p4 underh&llskostnaderna men #@ven da
flera av fastigheterna inte ar andamaélsenliga for den verksamheten som bedrivs.

10 mal fir planerat underhdll: minst 111kr/m2. 111kr x 400 000 m2 = 44 400 000 kr, 44mkr-30mkr = -14 mkr
11 Efter séinkningen uppgick de totala internhyrorna till 176 mkr, sankningen var ca 6 %.

12 Tisnsteskrivelse/underlag til Utforarstyrelsens svar pé granskning av fastighetsunder 2017 Dnr: 1430-2017
13 KS beslut Dnr: 1082-2017

14 Fullmaktigebudget 2020 beslutad 2019-11-21 § 229

15 Budget och verksamhetsplan 2020 Barn- och utbildningsndmnden, beslutad 2019-10-30 Dnr 00190-2019
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Lokalsamordnaren uppger vidare att de dven pekat ut vilka fastigheter som inte ar ekono-
miskt hallbara dvs dr underhallsmissigt dyra i drift, men att de inte fatt gehor fran politi-
kerna avseende detta.

Bed6mning

e Den identifierade underhallsskulden uppgér till en kvarts miljard, till detta finns
dessutom en strukturell skuld som i dagsldget dr okdnd. Var bedomning ar att
nimnden inte haft en tillfredstéllande kontroll av behovet av fastighetsunderhall.
Nimnden och kommunstyrelsen behéver siakerstilla att de dtgarder som initierats
for att komma tillridtta med detta vidhélls for att pa sikt fa kontroll 6ver situat-
ionen.

e Avsittning av medel sker inte utifran identifierat behov utan styrs av de medel som
finns kvar efter att kiinda kostnader budgeterats. De 14ga internhyrorna som ska
finansiera fastighetsunderhall ticker inte de faktiska behoven. Det eftersatta beho-
vet innebir att kostnader for akuta atgirder tranger undan det planerade under-
hallet som fortsatter att oka.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att se 6ver internhyressdttningen sd att den ldggs
pd en nivd som harmoniserar med sdvdl akuta behov som underhdllsplanen for fastig-
hetsunderhdllet.

6.4 UPPFOLINING OCH ATERRAPPORTERING

6.4.1 Uppfoljning av vidtagna underhdllsdtgarder

Uppfoljning av planerat och genomfort underhall vid skolor och forskolor sker i samband
med fastighetstriffarna d& protokoll fran tidigare traffar foljs upp. Intervjuade rektorer
och intendenter uppger att forvaltarnas protokoll ar tydliga. Nar det géller uppfoljning av
vidtagna atgirder uppger nigra av rektorerna att det inte finns sd mycket att folja upp ef-
tersom det normalt inte sker sd mycket planerat underhall. Rektorer och intendenter kan
l6pande stimma av och kommunicera med sin forvaltare via Teams dér de kan dela filer
och skicka meddelanden.

Sektor fastighet foljer upp innevarande &rs underhéllsplan vid manadsvisa underhallsmo-
ten vilka protokollfors. Fastighetschefen medverkar vid dessa méten. Fran och med 2020
ska rapportering av underhallsplanen ske till kommunstyrelsen genom finans- och led-
ningsutskottet, enligt uppgift fran fastighetschef och den underhallsingenjor som samord-
nar underhéllsplanen.

6.4.2 Uppfoljning av foljsamhet till rutiner och riktlinjer
Utifrdn vad som framkommit i intervjuer rdder en viss otydlighet avseende vilka rutiner
och riktlinjer som géller p& grund av omorganisationer och personalomsittning. Enligt

fastighetschefen har uppfoljning av om rutiner och riktlinjer foljs gjorts mer regelbundet
tidigare dn nu.

6.4.3 Aterrapportering till nimnd, styrelse och fullméiktige

P4 skol- och forskoleniva lyfts problem i forsta hand till intendent som i sin tur tar det vi-
dare till férvaltningens arbetsmiljosamordnare om &tgéard inte sker omgéende.
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Som tidigare namnts har barn- och utbildningsférvaltningens tjanstemén ldmnat forslag
om att bygga nya storre forskolor for att kunna gora sig av med lokaler med stora under-
héllsbehov och som inte &r andamaélsenliga for verksamheterna.

Tekniska namnden, tidigare Utforarstyrelsen, har i sina bokslut rapporterat att malet om
god finansiell hushallning inte n&s mot bakgrund av att akut och planerat underhall inte
kan ske inom befintlig budget.

Bedomning

o Atgirder som finns registrerade i fastighetssystemet foljs lopande upp, men for att
uppfoljningen ska bedomas som tillfredstéllande bor planer med tidsatta atgarder
for flera &r tas fram och samtliga komponenter inga i underhallsplanen.

o For att pa ett tillfredstéllande sétt folja upp f6ljsamhet till rutiner och riktlinjer
krévs att det tydliggors vilka rutiner och processer som giller. I dagslaget ar styr-
ningen inte tillfredstallande.

o Aterrapportering sker pa tjinstemannaniva men leder séllan till atgérder dd medel
saknas. Eftersom namnden inte klarar sitt uppdrag avseende fastighetsunderhéll
bor den fortsatt uppmérksamma kommunstyrelsen och kommunfullméktige om
vilka behov som finns.

Vi rekommenderar att tekniska namnden sdkerstdller att underhallsplanerna utvecklas
genom att fora in samtliga fastighetskomponenter och att atgdrder tidsdtts for flera ar
framat.

Vi rekommenderar att en Gversyn av befintliga rutiner, riktlinjer och processbeskriv-
ningar genomfors och att de styrdokument som sedan faststdlls gors kdanda inom orga-
nisationen.

7 KVALITETSSAKRING

Berorda uppgiftslamnare och verksamhetsansvariga har faktagranskat lamnade uppgifter
som finns med i revisionsrapporten.

Projektledare svarar for kvalitetssakring gentemot uppgiftslimnare och av de insamlade
uppgifter som anvinds i analysen. Projektledaren har det priméra ansvaret for att den
analys och de bedomningar och forslag som fors fram ar tillrackligt underbyggda.

Ansvarig for kvalitetssiakring har det 6vergripande ansvaret for att kontrollera om gransk-
ningen har en tillracklig yrkesméassig och metodisk kvalitet samt att det finns en 6verens-
stimmelse mellan revisionsfrdgorna/kontrollmélen, metoder, fakta, slutsatser/bedém-
ningar och framforda forslag.
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