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Granskning av underhall av fastigheter

1. Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av Enkopings kommuns fortroendevalda revisorer granskat
kommunens styrning och kontroll av fastighetsunderhall. Granskningen har syftat
till att besvara foljande revisionsfraga:

e Ar tekniska ndmndens styrning och kontroll av underhdllet av sina fastig-
heter dndamdlsenlig samt optimalt utifran ett bade ekonomiskt och verk-
samhetsmadssigt perspektiv?

Efter genomford granskning bedomer PwC att tekniska nimnden endast delvis har
en dndamalsenlig styrning och kontroll av underhallet av fastigheter utifran ett

ekonomiskt och verksamhetsmaissigt perspektiv.

Den sammanvigda bedomningen baseras pa foljande kontrollmal:

Kontrollmal Kommentar |

e Dokumenterade rutiner finns Bedomning — delvis uppfyllt

som sdkerstdller ett val av- Det saknas alltjamt rutiner och antagna riktlinjer
vdgt underhdll ddir objektens ~ for underhallsplaneringen inom fastighetsavdel-
funktion och vdrde uppriitt- ningen. Forvaltningen tillampar Incits underhalls-
hdlls och kapitalforstoring modul och arbetar fortfarande med att utveckla en
undviks. En tydlig process sammanhallen 1dngsiktig underhallsplan.

gentemot berorda verksam-

hetsnamnder finns. Det finns dock en tydlig fordelning av roller och

ansvar mellan berorda forvaltningar och nimnder.

e Arskostnaden som genererar Bed6mning - uppfyllt

underhdllet éir rimlig. Kopp- ~ Den totala érskostnaden for underhéllsitgarder
ling finns till budgetproces- fordubblades mellan 2006 och 2017, vilket framst
sen. forklaras av satsningar avseende planerat under-

haéll. Den totala arskostnaden for underhallsatgar-
der ar dock i nivd med jaimforbara kommuner.

Det finns en tydlig koppling mellan underhalls-
kostnader och budgetprocessen.

* Grdansdragningen mellanin- BedOomning - uppfyllt
vestering och underhdll han-  Fgrvaltningen tillimpar komponentredovisning
teras pd ett korrekt sdtt. och sedan 2014 finns en tydlig gransdragning mel-
lan planerat och felavhjdlpande underhall.

= Andelen felavhjilpande un- Bedomning - uppfyllt
derhdll jamfort med forebyg- ~ Underhéllskostnaden for felavhjédlpande &tgérder
gande och planerat underhdll = har sjunkit de senaste dren, men ar fortfarande
ligger pd en rimlig nivd. nédgot hogre an i jamférbara kommuner. Vi anser
dock att det ar sannolikt att kostnaden for felav-
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Den genererade summan ur
underhallsprogrammet dr
rimlig. Eventuella neddrag-
ningar har hanterats pa ett
acceptabelt sditt.

De framtida effekter som det
nuvarande underhdllspro-
grammet kan ge upphouv till
har analyserats och bedomts
pa ett tillrdckligt sdtt.

Det finns en strukturerad
rapportering till namnden om
underhdallsplaner, dvs. att
planerna dr utformade sa att
de kan ligga till grund for po-
litiska beslut och en lopande
uppfoljning och utvdrdering
av genomforda underhallsin-
satser.

Granskning av underhall av fastigheter

hjalpande atgdrder kommer fortsiatta minska, givet
att kommunen fortsitter investera i planerat un-
derhall.

Bedomning — delvis uppfyllt

Det finns inget fullodigt underhéllsprogram — dar-
emot har forvaltningen tagit fram en ldngtidsbud-
get for forskolor och skolor. Den beriknade &rs-
kostnaden for underhéllsatgirder for skolor be-
doms vara rimlig utifran Incits riktvirden, men
underhallsbudgeten for forskolor ligger under for-
vantad niva. Vi har inte tagit del av dokumentation
som beskriver hur eventuella neddragningar fran
langtidsbudgeten ska hanteras.

Bedomning — ej uppfyllt

Det finns ingen lista Over prioriterade under-
héllsatgarder, fullstandig statusinventering saknas
och ingen formell riskanalys genomférs.

Bedomning — ej uppfyllt

Vi konstaterar att rapporteringen till nimnden har
forbattrats de senaste aren, huvudsakligen bero-
ende pa inforskaffade verksamhetssystem Incit och
rekrytering av kompetent personal. Vi ar positivt
instéllda till att tekniska namnden har tagit initiativ
till att folja upp fastighetsavdelningens verksamhet
genom att stimma av utforda aktiviteter och pro-
gnos per tertial. Pa sa satt foljer nimnden upp och
utviarderar de genomforda underhallsinsatserna.

Sammantaget bedomer vi dock att samhallsbygg-
nadsforvaltningens rapportering till tekniska
namnden inte ar tillrdcklig eftersom det saknas
tillrackligt med underlag, sdsom underhallsplaner
och riskanalyser, for att namnden ska kunna gora
adekvata analyser. Vi bedomer darfor kontrollmalet
som ej uppfyllt.

Inom ramen for granskningen har dven en uppfoljning av tidigare granskningar
avseende fastighetsunderhall gjorts. Resultatet visade att kommunen delvis har at-
gardat de brister som patraffats vid tidigare granskningar, men att nagra atgarder
kvarstar (sdsom berdknande av underhéllsskuld).

Rekommendationer

Utifran genomford granskning rekommenderar vi tekniska nimnden att vidta fol-
jande atgarder:

e Successivt bygga upp informationsmingden genom att bedoma enskilda
byggnader, eller utvalda delar av bestandet, vartefter kan vara en bra stra-
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Granskning av underhall av fastigheter

tegi for att fordela kostnaderna 6ver tid samt begriansa belastningen péa or-
ganisationen.

Vid anviandning av “skrivbordsanalyser” maste risken for avvikelser i form
av eftersatt underhéll, skador etc. beaktas och metoden ska darfor anvandas
med eftertanke.

Vid bedomning av ett storre antal byggnader, gor ett statistiskt urval av
byggnader baserat pa byggnadsar, typ eller annat. Starta med de objekt som
kommunen har simst kontroll 6ver och komplettera med nya bedomningar
over tid.

For att sdkerstilla en enhetlig bedomning kan dven bedémningskriterier be-
hovas. Omfattningen av bedomningskriterierna styrs av vald detalje-
ringsniva, dvs. omfattningen av vilka byggnadsdelar som bedoms.

Dokumentera inventeringsdata pa ett enhetligt sdtt. Sammanstill invente-
ringsdata i digitalt format som enkelt kan 6verféras och hanteras i kommu-
nens fastighetssystem Incit.

Anta riktlinjer for prioriteringar av planerat underhall och fastsla en rutin
for hur inventering ska utforas. P4 detta siatt minskar sarbarheten inom or-
ganisationen.

Initiera en dialog med kommunstyrelsen om en Oversyn av kommunens
ekonomistyrningsprocess. Fastighetsavdelningens budget 2017 justerades
inte efter rddande redovisningsmetod, vilket resulterade i ett 6verskott om
5,7 mnkKr.

Ta fram enskilda benchmark-virden for varje fastighet. P4 si sitt kan
namnden utoka kontrollen och forebygga framtida héga kostnader for felav-
hjalpande underhéll. Utgdngspunkten for respektive fastighets beriknade
underhallskostnad (bade planerat och felavhjalpande) skulle forslagsvis
kunna utga fran Incits riktvarden.

Framarbeta en tydlig arbetsinstruktion till forvaltarna innehéllandes en en-
hetlig modell for riskanalys samt former for dokumentation. Forslagsvis ut-
gar riskanalysen fran en avviagning utifran ett risk- och konsekvensperspek-
tiv.

Ge i uppdrag till forvaltningen att utfora riskanalyser av fastighetsbesténdet
och rapportera dessa vid nimndsammantriadena. Pa sé satt kan nimnden
anta en formell prioriteringslista avseende fastighetsunderhall.
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Granskning av underhall av fastigheter

2. Inledning

2.1. Bakgrund

I Enkopings kommuns arsredovisning 2017 framgar att ungefar 60 procent av
kommunens tillgdngar utgors av fastigheter, varav merparten bestér av verksam-
hetsfastigheter. For att kommunen ska kunna bevara och sikerstilla lokalernas
varde ar det viktigt att det finns en andamalsenlig organisation och rutiner for un-
derhall av fastigheterna. Att lokalerna planeras och underhélls ur ett verksamhets-
massigt perspektiv ar ocksé av stor vikt.

Revisionen har tidigare genomfort granskningar inriktade mot fastighetsunderhall.
Nedan foljer en lista av identifierade brister fran de tre senaste granskningarna:

Ur granskningen 2010:

e Det saknas rutiner for underhallsplanering och riktlinjer for ansvar samt
planering av kommunens lokalbehov. Fastighetskontoret haller pa att ta
fram rutiner. Vidare kommer fastighetskontoret att ta stillning till huruvida
befintligt IT-baserat underhallsprogram adven i fortsattningen ska anvindas
eller om kontoret ska skaffa ett nytt program.

¢ Den redovisade underhallskostnaden (felavhjalpande och planerat) bedém-
des vara acceptabel i forhallande till andra kommuner.

e Virekommenderade en Gversyn av anvisningarna i Ekonomihandboken, ef-
tersom blandad finansiering av projekt och underhélls- och investeringsme-
del forekom (tydligare gransdragning mellan underhall och investering samt
genomgang av regler for berorda handlaggare).

¢ Kommunen hade hoga kostnader kopplat till felavhjdlpande underhéll. Vid
tidpunkten hade kommunen inte en flerarig underhéllsplan, och var be-
domning var att denna troligtvis paverkade fordelning mellan felavhjal-
pande och planerat underhall.

e Virekommenderade att tekniska namnden sag 6ver kostnadsstrukturen for
fastighetskontoret. Detta for att kunna motivera en niva for internhyran for
verksamhetslokaler som svarar upp mot erforderlig 1angsiktig finansiering
av fastighetskontorets verksamheter.

e TFastighetskontoret hade vid tidpunkten inte redovisat ndgon dokumenterad
statusinventering av fastigheternas underhall eller riskanalys utifran fastig-
heternas skick.

e Andel inhyrda lokaler i relation till sammantagen lokalyta och férekom-
mande strategier for att nyttja externt forhyrda lokaler saknades. Inhyrda
lokaler var betydande i forhallande till 4gda fastigheter (ca 18 procent).
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Ur granskningen 2013:

2011 antogs ett styrdokument for lokalforsorjning och lokalanvindning. Syf-
tet med dokumentet var att kunna styra mot en effektiv hushéllning med
kommunens fastigheter och lokaler. Roller och ansvar faststills i dokumen-
tet. En lokalstrateg anstélldes i oktober 2013.

Kommunens lokalstrateg gjorde bedémningen att kommunen disponerar
over 30 000 — 40 000 kvm mer lokalytor dn vad som var nédvandigt.
Fastighetskontoret hade arbetat fram ett nytt internhyressystem.

Vi rekommenderade kommunstyrelsen att sdkerstélla att lokalstyrgrupp, lo-
kalberedningsgrupp och lokalresursplanerare arbetade i enlighet med fast-
stilld arbetsmodell och dari givna mandat och faststillda uppgifter

Vidare rekommenderade vi att 6versynen av internhyressystemet slutférdes
och att ett reviderat system sjosattes (inkl. inrattande av lokalbank).

Ur granskningen 2015:

Tekniska namnden arbetade med underhéllsplaner som revideras vid behov.
Dessutom gjordes en prioritering av underhallsdrenden vid behov. Namn-
den hade relativt nyligen inforskaffat ett IT-systemstod for underhéllsplane-
ring (Incit)

Vi bedomde att det fanns ett omfattande eftersatt underhallsbehov och for-
bittringspotential betraffande uppf6ljning av fastighetsstandard i kommu-
nens egna fastigheter. Vi ansag att kommunens fastighetsbestand behévde
statusbedomas for att kunna beridkna den tekniska underhallsskulden.
Kommunen tillimpade inte komponentredovisning, och vi rekommende-
rade att kommunen genomfor och 6vergar till komponentredovisning (inkl.
beslutad tidplan nar det ska vara infort).

Andelen felavhjalpande underhall hade minskat sedan tidigare ar, men an-
delen var alltjamt pa en hog niva i forhallande till planerat underhall. Vi re-
kommenderade att malsiattningen bor vara 70 procent planerat underhall
och 30 procent felavhjdlpande underhall.

Vi ansag att den underhéallsnivan var acceptabel, men att det fanns en osa-
kerhet betriffande ackumulerat eftersatt underhall. Darfor rekommende-
rade vi tekniska nimnden att grovt berdkna den tekniska underhéllsskulden
i fastighetsbesténdet.

Det genomfordes ingen riskanalys utifrén risk for kapitalforstoring inom fas-
tighetsbestandet. Tekniska nimnden hade dock péborjat arbete med status-
besiktningar av fastighetsbesténdet.

Kommunstyrelsen och tekniska namnden arbetade inte enligt beslutad ar-
betsmodell for att kunna ta fram en strategisk lokalforsorjningsplan.
Internhyressystemet hade revideras och skulle enligt uppgift inféras 2016.
Vi rekommenderade tekniska namnden att utvirdera internhyresmodellen
efter sjosattningen av den nya modellen.

Sedan granskningarna genomfordes har fastighetsavdelningen paboérjat ett forand-
ringsarbete, bl. a. kopplat till forskole- och skolfastigheter, varfor revisorerna inom
ramen for sin riskanalys funnit skél att genomféra en uppfoljande granskning i syfte
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att undersoka om tidigare identifierade brister har dtgiardats. Av den anledningen ar
denna granskning inriktad mot just dessa fastigheter.

2.2, Revisionfragan
Den 6vergripande revisionella fragan ar:

Ar Tekniska nimndens styrning och kontroll av underhéllet av sina fastigheter
dndamalsenligt samt optimalt utifrin ett bide ekonomiskt som verksamhetsmassigt
perspektiv?

2.3. Kontrollmal

For att besvara den revisionella fragan har féljande kontrollmal for-
mulerats:

1. Dokumenterade rutiner finns som sikerstéller ett vil avvagt
underhall dir objektens funktion och viarde uppritthalls och
kapitalforstoring undviks. En tydlig process gentemot be-
rorda verksamhetsndmnder finns.

2. Arskostnaden som genererar underhallet 4r rimlig. Koppling
finns till budgetprocessen.

3. Grinsdragningen mellan investering och underhéll hanteras
pa ett korrekt satt.

4. Andelen felavhjalpande underhéll jamfort med forebyggande
och planerat underhall ligger pa en rimlig niva.

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

6. De framtida effekter som det nuvarande underhallspro-
grammet kan ge upphov till har analyserats och bedomts pa
ett tillrackligt satt.

7. Det finns en strukturerad rapportering till nAmnden om un-
derhéllsplaner, dvs. att planerna ar utformade s& att de kan
ligga till grund for politiska beslut och en 16pande uppfolj-
ning och utvardering av genomforda underhallsinsatser.

Rapporten ar utformad utifran kontrollmélen och respektive
kontrollmaél har en underrubrik.

2.4. Metod

Avgransning sker enligt ovanstaende revisionsfraga och tillhérande kontrollmal.
Granskningen fokuserar framst pa underhall av férskole- och skolfastigheter.
Granskningsobjekt ar tekniska nimnden, men i viss man berors dven kommunsty-
relsen, skolndmnden och utbildningsnamnden.

Intervjuer har genomforts med tekniska namndens presidium, forvaltningschefen
for samhallsbyggnadsforvaltningen, fastighetschefen, forvaltarchefen, utvecklings-
samordnare och lokalstrategen inom kommunledningskontoret. Utéver intervjuer
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har vi granskat styrande och stodjande dokument sd som statusbeskrivningar, un-
derhallsplaner, rakenskapsmaterial och ekonomisk rapportering.

Granskningsrapporten har varit foremal for faktaavstimning av berorda intervju-
personer.
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Granskning av underhall av fastigheter

3. Allmant om fastighetsunderhall

Lopande underhallsinsatser kravs for att tillgdngarna ska behalla sitt viarde, funkt-
ion och skick. Det dr inte ovanligt i kommuner att besparingskrav leder till bespa-
ringar i underhéllsbudgeten, vilket far till f6]jd att planerade underhéllsatgirder
skjuts pa framtiden vilket i forlaingningen kan leda till att tillgdingarna maste rekon-
strueras fran grunden till h6g kostnad. I sammanhanget ska det framhallas att
kommuner som har bristande underhall och avsaknad av langsiktigt perspektiv
frangar principen om "god ekonomisk hushdllning”.

Direkt underhallsbehov Eftersatt underhall

Storre insats och Rekonstruktion =
kostnad hég kostnad

Det ar viktigt att diskutera skillnaden mellan kostnad (drift) och investering samt
underhallets placering i detta. Begreppet underhall ar méngfacetterat och kan ha
olika betydelser beroende pa vad som avses och vilken profession som pratar om
underhall. Ingenjorer och tekniker som beskriver underhall talar i termer av 16-
pande, planerat, forebyggande och felavhjalpande underhall dar planeringen utgar
fran fel och hur felutvecklingsforloppet ser ut. For dessa yrkesgrupper ar alltsa inte
redovisningen styrande for underhéllsplanering. For ekonomer var underhall tidi-
gare i princip att likstilla med utgift som 16pande ska kostnadsforas, men sedan
2015 har detta dndrats i och med inférandet av komponentavskrivning.

Inférandet av komponentavskrivning har i praktiken gjort att underhallsatgiarder
som tidigare klassades som drift numera klassas som investering, dvs. for ekono-
merna har begreppet underhall omdefinierats. Observera att om en atgird kallas
felavhjilpande, 16pande eller planerat underhall inte har nagon betydelse ur ett re-
dovisningsperspektiv.

Tydliga och avgransade definitioner ar viktiga for att undvika missforstdnd och
tolkningsproblem, men de ir dven visentliga for att utrdkningarna blir konsekventa
och jamforbara mellan &r. I denna granskning tillimpas definitioner enligt bransch-
regelverket Allménna bestimmelser for entreprenader inom fastighetsforvaltning
och service (ABFF). ABFF ar anpassat for aterkommande tjanster sdsom drift, un-
derhaéll och servicetjanster och ar den grund som Incits databas utgar fran. Ef-
tersom Enkopings kommun har implementerat Incit finner vi det lampligt att utga
fran dessa definitioner.

Driftkostnader ar sddana atgiarder som vidtas med ett forvantat intervall om minst
en gang per ar, vilka syftar till att upprétthalla funktionen i ett forvaltningsobjekt.
Underhaéll definieras som atgiarder som syftar till att aterstélla funktionen i ett for-
valtningsobjekt, en inredning eller utrustning,.
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Granskning av underhall av fastigheter

Felavhjilpande underhall, ibland dven kallat akut underhall, syftar till att aterstélla
en funktion som oforutsett nitt en oacceptabel niva. Det kan till exempel handla om
att byta ut en vattenkran som lacker eller en fonsterruta som gatt sénder.

Planerat underhéll ar planerad i tid, art och omfattning. Underhéllet genomfors
med en lidngre periodicitet dn ett ir och syftar till att dterstélla en byggdels funktion.
I begreppet ryms dven sddant underhall som &r planerat men som av nigon anled-
ning tidigarelagts. Detta bendmns ibland som tidigarelagt planerat underhall. Kost-
nader for personal, material, maskiner, fordon, arbetsledning och entreprenorer
ingar budgeten for planerat underhall. Exempel pa planerat underhall ar att byta ut
en vattenkran som Gverskridit sin livslingd enligt komponentredovisningen, dven
fast kranen fungerar pa ett iandamalsenligt satt. Genom att byta ut vattenkranen i
enlighet med komponentredovisningen avvirjer fastighetsdgaren eventuellt fram-
tida felavhjalpande underhall, eller i varsta fall omfattande renoveringar fororsa-
kade av en vattenskada.
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4. Granskningsresultat

4.1. Kontrollmal 1: Dokumenterade rutiner finns som
sakerstdller ett val avvdgt underhall dar fastighets-
objektens funktion och varde upprdtthalls och ka-
pitalforstoring undviks.

4.1.1. Iakttagelser och bedomning fran tidigare granskningar

Tidigare granskningar har konstaterat att det saknades dokumenterade rutiner for
underhallsplanering. Enligt uppgift pagick dock ett arbete med att arbeta fram ruti-
ner i samband med underhéllsplanering.

I granskningen 2015 framkom av intervjuerna att det fanns brister i underhallspla-
neringen. Fastighetsavdelningen hade genomfort statusbesiktningar pa fritids- och
kulturfastigheter, idrottshallar samt ett antal andra fastigheter. Ett IT-baserat pla-
neringsverktyg anvindes, men modulen for underhallsplanerna ansags inte vara
anviandarvénlig for att kunna utarbeta en kvalitetssikrad 1dngsiktig underhallsplan.

Sammantaget bedémde vi 2015 att tekniska nimnden arbetade tillfredsstiallande
med underhallsplaner, men rekommenderade naimnden att skyndsamt komma
igang med arbetet och inforandet av det nya IT-systemstodet for underhéallsplane-
ring.

4.1.2. Iakttagelser fran drets granskning

Det saknas alltjamt rutiner och antagna riktlinjer for underhéllsplaneringen inom
fastighetsavdelningen. Forvaltningen tillampar Incits underhallsmodul och arbetar
fortfarande med att utveckla en sammanhaéllen 1dngsiktig underhéllsplan. Enligt
uppgift har ungefar tre fjardedelar av kommunens fastigheter inventerats samt
statusbedomts. Forvaltningen har fort in uppgifter avseende det planerade
underhéllet i Incit for férskolor och skolor, vilket motsvarar hilften av bestandet.
Malsittningen ar att samtliga kommunégda fastigheter ska vara inforda i Incit ar
2019. Kommunstyrelsen har uppdragit at tekniska namnden att en fullstindig
inventering ska ske innan 2019.

Inventeringen och statusbedomningen har genomforts genom visuell observation
som bedomningsmetod. Det dr dock oklart om inventeringsdata (tillstand,
konsekvenser och atgirder) har dokumenterats och sammanstillts i ett digitalt
format eller annat format.

Underhallsplaneringen for fastigheterna utgér fran de standardiserade
underhallsplanerna i Incit, men ambitionen ar att dessa anpassas efter
byggnadernas faktiska standard. Kommunen har dock inte faststillt nigon minsta
acceptabla standardniva/referensniva for att sikerstilla en enhetlig bedomning av
fastigheternas standard. De kostnadsbedomningar av atgarder som har gjorts i
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samband med inventeringen bygger pa s.k. “skrivbordsanalyser”. Det har inte
kunnat styrkas att dessa analyser har simulerats utifran respektive byggnadsverks
alder, funktion och allménna tekniska status med hjalp av nyckeltal och
erfarenhetsvirden.

Mot bakgrund av att den slutliga inventeringen inte ar fardigstilld har en langsiktig
underhallsplan inte kunnat tas fram. I och med att det saknas enhetliga rutiner for
bedomningen av fastigheternas standard ar det néstintill omgjligt att bedoma
storleken pa det faktiska underhéllsbehovet. Tekniska nimnden later meddela att
de uppskattar underhallsskulden som omfattande och ser fram emot att
inventeringen slutfors eftersom forutsattningarna for effektiv styrning forbattras.

I den reviderade lokalresursplanen fran 2016 framgéar att kommunens 6vergripande
mal ar att ha en Andamaélsenlig, attraktiv, sund och sdker verksamhetsmiljo som
bidrar till hog produktivitet hos kommunens verksamheter. Bestandet ska utnyttjas
effektivt och ha 1ag miljopaverkan.

Kommunstyrelsen har det 6vergripande ansvaret att styra och samordna
kommunens forsorjning och anvandning av fastigheter och lokaler, medan tekniska
namnden ansvarar for nyanlaggningar, drift och underhall av kommunens
fastigheter samt den faktiska lokalférsorjningen. Ett av kommunfullméktiges
faststillda mal for namnden ar att kommunen endast ska dga fastigheter som
anvands i den egna verksamheten.

Fastighetsavdelningen ingéar i tekniska namndens samhéllsbyggnadsforvaltning och
har som uppdrag att forvalta kommunens fastigheter, upplata lokaler och bostader
at kommunens verksamheter och externa hyresgaster. Fastighetsavdelningen ska
samréda med de lokalnyttjande verksamheterna (e.g. forskolor och skolor) och
verksamheterna ska gora behovsbedémningar.

Enligt uppgifter som formedlats genom intervjuer genomfors statusbedomningar
och eventuella avsteg fran bestimd investering i planerat underhéll av
fastighetsforvaltarna. Varje forvaltare ansvarar for sin budget och tar fram en
overgripande 3-arsplan. 3-arsplanen presenteras forst for den lokalnyttjande
verksamheten som far komma med inspel, och sedan for tekniska namnden for
stillningstagande. I varje ndmnd finns en lokalansvarig som har ansvaret for att ta
fram behovsbedomningar, men tekniska namnden har dock mandatet att besluta
om vilka behov som ska prioriteras. Under 2018 tilltridde daven en lokalstrateg
inom kommunledningskontoret som bland annat har uppdraget att sammanstilla
verksamheternas behov i kommunens lokalforsorjningsplan samt undersoka
alternativa anvandningsomraden for kommunens vakanta fastigheter.

Investeringsbehovet gillande underhéll redovisas i tekniska nimndens
investeringsbudget som dr ndimndens instrument for att ge ekonomiska
forutsattningar for ett ansvarsfullt underhall.
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Bedomning

Vi konstaterar att det forfarande saknas rutiner och antagna riktlinjer for
underhallsplaneringen inom fastighetsavdelningen. Forvaltningen tillampar Incits
underhallsmodul och arbetar med att utveckla en fullodig underhallplan for
samtliga kommunala fastigheter.

Av lokalresursplanen framgar dock att det finns en tydlig ansvarsférdelning mellan
berorda ndmnder (kommunstyrelsen och tekniska ndmnden) och forvaltningar
(lokalnyttjande verksamheter och samhillsbyggnadsndmnden). I intervjuer framgar
att processen fungerar pa ett tillfredsstédllande sitt.

En del organisationer betraktar statusbedémningar som en engéngsinsats dar syftet
ar att skaffa en oversikt over eftersatt underhall med hjalp av tillstdndsanalyser.
Med statusbedomningar som underlag dr det viktigt med nodviandiga atgarder for
att komma ikapp och uppna en acceptabel niva. Ett problem med den metoden &ar
att det oftast saknas ekonomiska medel for att genomfora erforderliga atgiarder for
att pa kort sikt komma ikapp med det eftersatta underhéllet. Olika omprioriteringar
medfor att planen inte efterlevs, vilket innebéar att kommunen gradvis tappar
kontrollen anyo och behov av en ny statusbedomning uppstar.

Det ar en utmaning att halla en statusbedémning med stora mangder tillstdndsdata
uppdaterad 6ver tid. Det forutsitter att statusbedémningen blir en del av det
16pande arbetet, dvs. rutiner méste finnas for att uppdatera informationen, bade vid
forandrade forutsiattningar och efter genomférda atgarder.

Vi rekommenderar foljande:

e Att successivt bygga upp informationsméngden genom att bedoma enskilda
byggnader, eller utvalda delar av bestdndet, vartefter kan vara en bra
strategi for att fordela kostnaderna 6ver tid samt begréinsa belastningen pa
organisationen.

e Vid anviandning av ”skrivbordsanalyser” maste risken for avvikelser i form
av eftersatt underhéll, skador etc. beaktas och metoden ska darfér anvandas
med eftertanke.

e Vid bedomning av ett storre antal byggnader, gor ett statistiskt urval av
byggnader baserat pa byggnadsar, typ eller annat. Starta med de objekt som
kommunen har sdmst kontroll 6ver och komplettera med nya bedomningar
over tid.

e For att sikerstilla en enhetlig bedomning kan dven bedomningskriterier
behovas. Omfattningen av bedomningskriterierna styrs av vald detaljerings-
niva, dvs. omfattningen av vilka byggnadsdelar som bedom:s.

e Dokumentera inventeringsdata pa ett enhetligt satt. Sammanstall
inventeringsdata i digitalt format som enkelt kan 6verforas och hanteras i
kommunens fastighetssystem Incit.

Vi bedémer kontrollmalet som delvis uppfyllt, eftersom det finns en fungerande
ansvarsfordelning men centrala riktlinjer for underhéllsplanering saknas.
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4.2. Kontrollmél 2: Arskostnaden som genererar un-
derhallet ar rimlig. Koppling finns till budgetpro-
cessen.

4.2.1. Iakttagelser och bedomning fran tidigare granskningar

I tidigare granskningar har konstaterats att den sammantagna underhallsbudgeten
for planerat och felavhjalpande underhéll har anvints som kostnadsregulator, dvs.
att anslaget har sjunkit nar kommunens ekonomi varit anstrangd. Darfor forordade
vi att en Gversyn av internhyresmodellen och dess principer. En ny internhyresmo-
dell implementerades i kommunen ar 2016 med uppdaterad grinsdragningslista
innehéallandes fastighetsanknutna arbetsuppgifter som hyresvird och hyresgast ska
utfora. Hyresnivan inkluderade samtliga driftkostnader, d&ven underhéllskostnader.

Status och skick pa fastighetsbestdndet uppfattade vi som mycket varierat, och ba-
serades endast pa subjektiva bedomningar eftersom ingen genomlysning av under-
héllsskulden hade gjorts. Det fanns emellertid en medvetenhet inom organisationen
om att det var manga fastigheter som stod infor omfattande investeringsbehov som
bland annat fororsakats av bristfilligt planerat underhall.

Forvaltningen hade dven genomfort en NKI'*-undersokning 2015 som visade varie-
rat resultat per verksamhetsomréden och en marginellt nedatgéende trend.

4.2.2.  lakttagelser fran drets granskning
Graf 1: Sammanlagt Grskostnad for underhdall (2006-2017), tkr
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Den totala arskostnaden for underhallsatgarder, bade planerat och felavhjidlpande,
uppgick under 2017 till 44,7 mnkr. Mellan 2006 och 2017 fordubblades den totala
arskostnaden for underhéllsatgirder. Ar 2009 var drskostnaden for underhall ex-
ceptionellt 1agt, framst beroende pa att investeringarna i planerat underhall var lag

1 Nojd Kund Index
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(se graf 4). Sedan dess har drskostnaden for underhall konsekvent 6kat, forutom
2016.

Graf 2: Planerat och felavhjdlpande underhall (2017), kr/kvm
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I forhallande till kommuner med liknande fastighetsbestand (enligt Incit) har En-
koping forhéllandevis héga kostnader for felavhjalpande atgéarder. Planerat under-
héll ar dock i linje med jamférbara kommuner. Det bor framhallas att kostnader for
felavhjialpande atgarder har minskat de senaste aren, och givet att kommunen forts-
itter investera i planerat underhall enligt plan sa ar det sannolikt att kostnaden for
felavhjalpande underhall kommer ner ytterligare.

Budgetprocessen avseende fastighetsunderhall baseras pa langtidsbudgeten som ar
under uppbyggnad, och arliga revideringar utifran forvaltarnas arliga statusinvente-
ringar. Av intervjuer har det framkommit att férvaltarna har vittomfattande befo-
genheter i frdga om prioriteringar av underhallsatgarder. Det finns inga framtagna
riktlinjer for prioriteringar av underhallsatgiarder, men forvaltarna utgar enligt
uppgift frdn sunt fornuft och prioriterar fonster, tak, och riskomraden for fuktska-
dor. Forvaltningen later meddela att det utokade arbetet med att forebygga fuktska-
dor har gett resultat.

Tidigare var det ménga fuktskador, vilket ledde till hoga kostnader for felavhjal-
pande underhall. Tekniska nimnden har uttryckt att planerat underhall dven fort-
sdttningsvis kommer vara en central del av fastighetsavdelningens budget, eftersom
namnden efterstravar ett ansvarsfullt och langsiktigt forhallningssatt till kommu-
nens fastighetsigande.

Vidare finns som ndmnts tidigare ingen antagen rutin avseende formkrav for hur
inventeringen ska dokumenteras.
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Trots att det finns en utarbetad metod for att koppla underhéllsarbetet till budget-
processen sa forekommer avvikelser. I tekniska namndens bokslut 2017 framgar att
budgeten for planerat underhéll 2017 var 28,1 mnkr, men utfallet motsvarade 33,1
mnkr. Vidare framgér det av bokslutet att akuta drenden i driften leder till att om-
prioriteringar behover goras eller att planerade leveranser inte kan genomféras en-
ligt plan. De stora avvikelserna per fastighet under 2017 uppges vara bero pa f6l-
jande:

e Det beslutades att kommunhuset inte skulle renoveras (20 mnkr)

e C-paviljongen Enavallen ansags vara i for déligt skick for att renoveras (5
mnkr)

e Renovering av idrottshuset och Trogdshemmet forsenades (10 respektive 4
mnkr)

Eftersom inventeringen av forskolor och skolor har avslutats sa har en flerarsbudget
for dessa fastigheter uppriattats. Nedan illustreras flerdrsbudgeten for planerat un-
derhall i forskolor och skolor:

Graf 3: Langtidsbudget for forskolor och skolor (2018-2027) , kr/kvm
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Den genomsnittliga kostnaden per kvadratmeter (BTA) for den narmsta tiodrspe-
rioden ar 177 for forskolor och 237 for skolor. Kostnaden varierar kraftigt mellan
aren, i synnerhet ar det forskolor som har utmérkande extremvirden — ar 2025 be-
riaknas det planerade underhallet ligga pa 733 kr/kvm medan kostnaden for ar 2027
endast uppskattas till 14 kr/kvm.

Ar 2025 planeras omfattande underhall vid ett flertal forskolor — 29 procent av
kommunens forskolor berdknas ha kostnader for planerat underhéll som Gverstiger
1000 kr/kvm &r 2025. Romberga forskola berdknas ha den hogsta kostnaden per
kvadratmeter — 2714 kr/kvm. Det dr dock viktigt att understryka att underhélls-
kostnaden ofta ar koncentrerad till ett visst ar, eftersom kommunen tillaimpar kom-
ponentredovisning. I Rombergas fall ar till exempel kostnaden for planerat under-
hall obefintlig ar 2024 och 2026.
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Det har dven genomfo6rts nya matningar av kundnéjdhet 2016-2018, dir trenden
visar pa okat resultat gillande NKI.

Bedomning

Vi konstaterar att den totala drskostnaden for underhallsatgarder fordubblades
mellan 2006 och 2017, vilket framst forklaras av satsningar avseende planerat un-
derhéll. Budgetprocessen avseende fastighetsunderhall baseras pé langsiktsbudge-
ten som &ar under uppbyggnad, och arliga revideringar utifran forvaltarnas arliga
statusinventeringar. Det finns alltsa en tydlig koppling mellan underhéllskostnader
och budgetprocessen, men vi rekommenderar nimnden att anta riktlinjer for priori-
teringar av planerat underhall och fastsla en rutin for hur inventering ska utféras.
Péa detta satt minskar sarbarheten inom organisationen.

Sammantaget bedémer vi att den totala underhéllskostnaden ar rimlig och vl for-
ankrad i budgetarbetet, och séledes ar kontrollmalet uppfyllt.

4.3. Kontrollmal 3: Gransdragningen mellan investe-
ring och underhall hanteras pa ett korrekt sdtt.

4.3.1. Iakttagelser och bedomning fran tidigare granskningar

Av granskningarna frén 2010 och 2013 framkom att det férekom blandad finansie-
ring av projekt genom bade underhélls- och investeringsmedel. Foljaktligen re-
kommenderade vi en 6versyn av anvisningarna i ekonomihandboken for att tydlig-
gora gransdragning mellan underhall och investering. Fore ar 2014 1ag bade plane-
rat och felavhjdlpande underhall i driftsbudgeten. Efter 2014 omdefinierade fastig-
hetsavdelningen merparten av underhéllsétgarderna, och klassificerade planerat
underhall som investeringar.

I granskningen 2015 ndmns att kommunens ambition var en 6vergéang till kompo-
nentredovisning under 2016. Uppdelningen som gjorde 2014 hade alltsa ingen ba-
ring pd kommunens inférande av komponentredovisning, utan var endast en
gransdragningsfraga for att klargora vad som klassas som investering respektive
drift. Vi rekommenderade att det skulle beslutas om en tidplan for nir komponent-
redovisning skulle vara implementerat.

4.3.2. Iakttagelser fran drets granskning

Gransdragningen mellan planerat underhall som investering och felavhjalpande
underhall som driftskostnad ligger kvar. Utover felavhjialpande underhéll i drifts-
budgeten tillkommer kostnader som uppkommer pa grund av utfort underhall som
bestar av kapitaltjanstkostnad, ridnta och avskrivningar.

I bokslutet 2017 framgar att tekniska namnden 6vergick till komponentredovisning
under 2017. Inférandet av komponentredovisning hade en positiv effekt pa resulta-
tet i forhallande till nAmndens budget. Fastighetsavdelningen budgeterade for noll-
resultat, men resultatet uppgick till ett 6verskott om 5,7 mnkr.
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Overskottet beror huvudsakligen pa att budgeten for 2017 faststilldes utifrin den
tidigare géllande redovisningsprincipen, vilken medférde hogre avskrivningskost-
nader. Bland annat innebar komponentavskrivning att fastighetsavdelningen har

lagre kostnad for felavhjalpande underhall.

Det har dock framkommit i intervjuer att fastighetsavdelningen fér narvarande ar-
betar med att fora 6ver de komponentgrupper som finns i Incit till kommunens
ekonomisystem Agresso.

Vi har genomfort en stickprovsundersokning av redovisningen 2017 for Fannalunds
forskola och St. Illiansskolan. Av granskningen framkommer att kommunen diffe-
rentierar planerat underhall och felavhjalpande underhall pa ett erforderligt och
korrekt sitt genom att sitta projektnummer pa planerat underhall. Vi noterar att
kodplanen inte gor skillnad pa felavhjalpande eller planerat underhall. Som exem-
pel kan namnas att kontokoden 6155 (maéleriarbete) anvands for bade planerat och
felavhjalpande underhall.

Forvaltningen tillampar visentlighetsprincipen — den hégsta summan som bokats
som felavhjalpande underhéll uppgar till 65 012 kronor for St. Iliansskolan och

22 078 kronor for Fannalunds férskola. Vi noterar aven att St. Iliansskolan under
2017 har investerat i ett s kallat 14-projekt som bokats som planerat underhall.
Detta har registrerats genom att forvaltningen manuellt markt investeringen med
”14-projekt!” i rod text. Enligt uppgift arbetar ekonomiavdelningen for ndrvarande
med att automatisera processen sé att det inte krivs lika mycket handpalaggning i
redovisningsprocessen. Ett 14-projekt kan exempelvis vara en nyinvestering eller
planerat underhall.

Bedomning

Vi konstaterar att gransdragningen fran 2014 ligger kvar och att forvaltningen til--
lampade komponentredovisning ar 2017. Vi anser dock att det kan finnas anledning
att gora en 6versyn av kommunens ekonomistyrningsprocess, eftersom budgeten
for 2017 inte justerades efter radande redovisningsmetod. Detta resulterade i ett
overskott om 5,7 mnkr. Vi noterar dven att inférandet av komponentredovisning
inte implementerades under 2016, vilket kommunen gav uttryck for att sa skulle ske
vid granskningen 2015.

Vidare konstaterar vi att redovisningen av St. Iliansskolan och Fannalunds forskola
lever upp till de lagkrav som finns och till kommunen faststillda ramar.

Eftersom kommunen tillaimpar komponentredovisning och att det finns en tydlig
atskillnad mellan vad som klassas som investering respektive drift bedémer vi
kontrollmalet som uppfyllt.
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4.4. Kontrollmal 4: Andelen felavhjdlpande underhall
jamfort med planerat underhall ligger pa en rimlig
nivd.

4.4.1. Iakttagelser och bedomning fran tidigare granskningar

Det har i tidigare granskningar konstaterats att uppdelningen mellan planerat och
felavhjalpande underhall var snedférdelad. Darutver var, som vi tidigare benamnt,
redovisningen innan 2014 av de tvd underhéllstyperna inte &ndamélsenligt redovi-
sade och darfor ar det inte mojligt att jamfora den relativa uppdelningen fére och
efter 2014.

I granskningen 2015 fastslogs att andelen planerat underhall hade ckat jamfort med
2014, men var fortfarande pa en forhallandevis 14g niva.

4.4.2.  lakttagelser fran arets granskning
Graf 4: Utfall av planerat och felavhjdlpande underhall (2006-2017), tkr
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Andelen planerat underhall i forhallande till total underhallsbudget uppvisar en
positiv trend sedan 2014. Det felavhjilpande underhéllet har minskat sedan 2015
medan det planerade underhéllet har 6kat. Ar 2017 utgjorde planerat underhall 72
procent av den totala kostnaden, och felavhjalpande underhall motsvarade 28 pro-
cent. Detta kan jamforas med fordelningen 2015 — 55 procent planerat och 45 pro-
cent felavhjalpande underhall. Sedan 2015 har kommunens egna fastighetsbestand
minskat med 8 333 kvadratmeter, vilket motsvarar 4 procent. Inhyrda fastigheter
har emellertid 6kat med 826 kvadratmeter under samma period. I intervjuer har
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det framkommit att kommunen under 2017 hade manga moduler som bokforings-
tekniskt klassificeras som inhyrda fastigheter.

Planerat underhall bendmns dven som 13-projekt2 inom kommunen och definieras
som atgarder for att forhindra att ndgot gar sonder. Dessa atgarder forlanger livs-
langden pa fastigheterna, riknas som en investering och summan beslutas i investe-
ringsplanen.

Darutover har forvaltningen 14-projekt som definieras som utokat planerat under-
hélls. Dessa projekt ar mer omfattande och técks inte av budgeten for planerat un-
derhall. Det kan till exempel rora sig om miljo- och energiatgarder eller klimat-
smarta losningar. I likhet med planerat underhall riknas dessa kostnader som inve-
steringar, vilket resulterar i avskrivningskostnader som tillférs hyran. Under 2017
genomfordes utokat underhall till en kostnad motsvarande 14,5 mnkr, vilket alltsa
ar hogre an kostnaden for felavhjalpande underhall.

Bland forskole- och skolfastigheter har kostnaden per kvadratmeter varierat sedan
2014, vilket illustreras i grafen nedan.

Graf 5: Utfall av planerat och felavhjdlpande underhdll for forskolor och skolor
(2014-2017), kr/kvm
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Storst variation dterfinns inom forskolan. Kostnaderna for planerat underhéall inom
forskolan var 172 kr/kvm ar 2015 medan utfallet 2017 uppgick till 31 kr/kvm. Aven
bland skolfastigheter kan en negativ trend skonjas avseende planerat underhall —
det planerade underhéllet halverades mellan ir 2015 och 2017. Virt att notera ar att
den relativa fordelningen planerat underhall inom férskolan under 2017 endast
uppgick till 30 procent — forhallandet var alltsd omvint det 6nskvirda laget.

2 Benamning pa projekt som avser planerat underhall
3 Dessa projekt kan dven vara nyinvesteringar.
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Bedomning

Vi konstaterar att forvaltningens underhallskostnad for felavhjialpande atgarder har
sjunkit sedan foregidende granskning, men att kostnaden 2017 var hogre dn jamfor-
bara kommuner. Detta kan ses som en konsekvens av tidigare bristfilligt planerat
underhallsarbete, men vi anser att forvaltningen ar pa god vig att komma tillratta
med kostnaden for felavhjalpande underhall.

Fordelningen mellan planerat och felavhjilpande underhall har de senaste aren
utvecklats mot hogre andel planerat underhall och 2017 var 73 procent planerat
underhall. Forvaltningen lever dirmed med upp till den grova tumregeln som finns
i branschen om att minst 70 procent av den totala underhéllsbudgeten ska 6ron-
markas till planerat underhall. Inom forskolefastigheter var forhallandet emellertid
det omvinda — drygt 30 procent utgjordes av planerat underhall.

Sammantaget bedomer vi att kommunens totala fordelning mellan felavhjalpande
och planerat underhall ar pa en rimlig niva, och darmed bedoms kontrollmaélet vara
uppfyllt. Inom enskilda verksamhetsomraden, sdsom forskolor, kan det emellertid
finnas anledning att se 6ver kostnadsstrukturen.

4.5. Kontrollmal 5: Den genererade summan ur un-
derhallsprogrammet dr rimlig. Eventuella ned-
dragningar har hanterats pa ett acceptabelt sditt.

4.5.1. Iakttagelser och bedomning fran tidigare granskningar
Tidigare granskningar har slagit fast att fastighetsforvaltningen tidigare haft en hog
budget for underhallsatgirder. Vi har ansett att den hoga nivan dr motiverad, men
att tekniska ndimnden bor se 6ver kostnadsstrukturen och fordelningen mellan
felavhjialpande och planerat underhall.

Underhallsbudgeten uppgick under 2015 till 46 mnkr, vilket kan jamféras med
2006 ars budget om 22 mnkr. Det fanns ingen berdknad underhallsskuld, men den
uppgavs vara omfattande. Det fanns heller ingen genomférandeplan f6r nar under-
héllsskulden skulle vara beriknad, samt pa vilket sitt. Vi radde darfor tekniska
namnden att berdkna underhéllsskulden i fastighetsbestandet, och utifran skuldens
omfattning anta en prioriteringsordning fér underhéllsinsatserna som hade slapat
efter.

4.5.2. Iakttagelser fran drets granskning

Vi konstaterar att kommunen dnnu inte har tagit fram en formell underhéllsplan. I
och med inforandet av Incit lagger forvaltningen dock en langtidsbudget for 10 ar
framat som revideras arligen efter behov. Som vi tidigare noterat ar forskole- och
skolfastigheter redan inventerade, och ddrmed har man skapat en informell under-
héllsplan avseende dessa fastigheter.
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Den genererade arskostnaden for dessa fastigheter beriknas vara féljande:

Tabell 1: Planerat underhdll i forskolor och skolor (2018-2027), kr/kvm

Arskostnaden inkluderar endast planerat underh4ll. Det finns ingen fastlagd 1ang-
tidsbudget for felavhjialpande underhall. I Incit anges riktvarden beroende pa vilket
skick respektive fastighet bedoms vara i, samt utifrén de byggnadstekniska forut-
sattningarna.

I bilaga 1 finns beskrivet vad som karaktiriserar de tre typfastigheterna. Den gene-

rella tumregeln ar att ju dldre fastigheten ar, desto hogre ar den berdknade kostna-

den for planerat underhall. Incits riktvirden avspeglar den ldngsiktiga genomsnitt-

liga arskostnaden for planerat underhéll som kravs for att vidmakthélla fastigheter-
nas virde och funktion. Foljande riktvirden anges per kvadratmeter:

Tabell 2: Berdknad kostnad for planerat underhdll enligt Incit (2018), kr/kvm

Enkopings kommun beridknas lagga 177 kr/kvm i planerat underhall for forskole-
byggnader och 237 kr/kvm i skolfastigheter. Vi noterar att Incits riktvirden ar
hogre for forskolor jamfort med skolor, medan forhallandet i kommunen ar det om-
vanda.

Vi har inte tagit del av fastighetsavdelningens bedomning av vilken typfastighet
respektive forskola och skola tillhor. Daremot har férvaltningen meddelat att samt-
liga byggnader tillhor klass 2 och 3. Utifran Incits riktvarden 4r kommunens lang-
tidsbudget for forskolor 1ag — avvikelsen uppgar till 13 kr/kvm (typfastighet 2) och
104 kr/kvm (typfastighet 3). I frdga om skolor ligger kommunens budget mellan
riktvardena for typfastighet 2 och 3. Vid intervjuerna bekriftas dven bilden av att
det framst ar skolorna som star infor storre investeringar framover.
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Enligt uppgift finns dven tva fastigheter som inte tagits med i utdraget som vi tagit
del av — Akersbergs forskola och Mundsundsskolan. Dessa fastigheter kategoriseras
som typfastighet 1.

Nedan presenteras den genomsnittliga beridknade arskostnaden mellan 2018 och
2027 for kommunens forskolor och skolor, samt brytpunkten enligt Incits riktvar-
den.

Graf 6: Planerat underhall i forskolor pa enhetsniva (2018-2027), kr/kvm
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Graf 7: Planerat underhall i skolor pa enhetsniva (2018-2027), kr/kvm
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Inom forskolan dr det Romberga, Petterslund och Salnecke som ligger 6ver arskost-
naden for typfastighet 3, medan Grongarn och Fannalund och Hummelsta ligger
under nivan for typfastighet 1. Inom skolfastigheter aterfinns diremot Hummelsta
som en av de fastigheter som ligger dver typfastighet 3. Aven skolfastigheterna Vis-
terled och Romberga fritidshem har hogre berdknad arskostnad én fastighetstyp 3.
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Orsundsbro dr den enda skolan som har ligre &rskostnad #n riktvirdet for typfas-
tighet 1 — 85 kr/kvm.

I lokalresursplanen fran 2016 ndmns att den totala kostnaden/kvm varierar mellan
564 kr/kvm for St. Iliansskolan och 2335 kr/kvm for Skolstaskolan. I samman-
hanget framhalls att ombyggnationerna pa St. Iliansskolan och nya Munksundssko-
lan kommer att leda till 6kade kostnader for avskrivningar och kapitaltjanst, men
lagre underhallskostnader. I planen konstateras dven att flera skolors underhélls-
behov iar omfattande, vilket kan paverka antalet elevplatser och anviandningen av
lokalerna.

Ovriga fastigheter som specifikt omniamns i lokalresursplanen ir Kommunhuset
som vid utgdngen av 2016 hade eftersatt underhall med ursprungliga installationer
som hade uppnatt teknisk livslangd, och darfor skulle bytas ut. Fastighetens skick
hade vid tidpunkten varit &mne for diskussion vid flera APT-mé6ten och ansags vara
ett arbetsmiljoproblem. Enligt uppgift upplevde 60 procent av personalstyrkan
obehag och besvir av den déliga arbetsmiljon.

Bedomning

Vi konstaterar att det 4nnu inte har framarbetats en fullstandig underhéllsplan.
Daremot finns en ldngtidsbudget for forskole- och skolfastigheter som stracker sig
fram till &r 2027. Av langtidsbudgeten framgér att den genomsnittliga arskostnaden
for planerat underhall avseende forskolor beriknas vara 177 kr/kvm och 237
kr/kvm for skolfastigheter.

Vi noterar att férhéllandet 4r omvant jamfort med Incits riktvarden for dessa fastig-
heter — den planerade underhallskostnaden for forskolor ska (allt annat lika) vara
hogre i forskolor jamfort med skolor. I lokalresursplanen fran 2016 framgar dock
att underhéllsbehovet for skolfastigheter ar omfattande, vilket forklarar anomalin.

Vi anser att det finns anledning att se 6ver den budgeterade drskostnaden f6r plane-
rat underhall i kommunens forskolor. Detta eftersom dessa fastigheter ligger under
Incits riktvirde for typfastighet 2, trots att samtliga forskolor tillhor kategori 2 eller
3. Forskolorna Grongarn, Fannalund och Hummelsta berdknas ha utgifter for pla-
nerat underhall som understiger typfastighet 1, trots att dessa fastigheters karaktar
foranleder en visentligt hogre arskostnad.

Vidare férordar vi kommunen att ta fram enskilda benchmark-varden for varje fas-
tighet. P4 sa satt kan nimnden utéka kontrollen och férebygga framtida hoga kost-
nader for felavhjalpande underhall.

Utgéngspunkten for respektive fastighets berdknade underhéllskostnad (béde pla-
nerat och felavhjalpande) skulle forslagsvis kunna utga fran Incits riktvirden. For
nirvarande finns ingen framarbetad lista med klassificeringar av respektive fastig-
het — istéllet gors en grovs uppskattning enligt "samtliga forskole- och skolfastig-
heter tillhor typfastighet 2 eller 3”.
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Mot bakgrund av den ldga drskostnaden for planerat underhéll i forskolor bedémer
vi kontrollmalet som delvis uppfyllt. Vi har inte tagit del av dokumentation som
beskriver hur eventuella neddragningar frén 1angtidsbudgeten ska hanteras.

4.6.  Kontrollmal 6: De framtida effekter som det nu-
varande underhallsprogrammet kan ge upphouv till
har analyserats och bedomts pa ett tillforlitligt sdtt.

4.6.1. Iakttagelser och bedomning fran tidigare granskningar

I granskningen 2010 bedémdes kontrollmalet som ej uppfyllt eftersom fastighets-
avdelningen varken redovisade ndgon dokumenterad statusinventering av fastig-
heternas underhall eller riskanalys utifran fastigheternas skick. Inte heller i gransk-
ningen 2015 hade forvaltningen statusinventerat eller riskbedomt fastigheterna.
Daremot hade ett arbete paborjats med att bedéma fastigheternas skick och status,
men forvaltningen hade inte paborjat riskanalysen kopplat till den tekniska under-
héllsskulden. Vi rekommenderade darfor tekniska namnden att utveckla arbetet
med riskanalys utifran risk for kapitalforstoring.

4.6.2.  Iakttagelser fran arets granskning

Som tidigare nimnts har vi inte tagit del av dokument som stodjer att underhélls-
skulden har beridknats. Det bor poingteras att underhéallsskulden inte ska forvixlas
med den paborjade underhallsinventeringen. Underhéllsskulden &r det planerade
underhallet som inte utférts, medan statusinventeringen ar framatsyftande och lag-
ger grunden for langtidsbudgeten (vilket sedan kan formaliseras i en antagen un-
derhaéllsplan).

Det samlade intrycket vi far vid intervjuerna ar att ingen kanner till underhallsskul-
den omfattning — vare sig pa politisk eller forvaltningsniva. Det ar inte heller tydligt
vem som bar ansvaret for att se till att detta blir genomfort. Inom fastighetsavdel-
ningen har ingen kalkylering gjorts, och man stéller sig fragande till om kommun-
ledningskontoret har berdknat underhallsskulden.

Lokalstrategen, som har det 6vergripande ansvaret for att matcha verksamheternas
behov med utbudet av fastigheter, har endast arbetat i tre ménader vid intervjutill-
fillet och kan darfor inte svara pa fragan. Dessforinnan var tjansten vakant, vilket
innebar att det strategiska arbetet att tillsammans med fastighetsavdelningen ta
fram en metod och tidplan fér genomforandet av statusbedomning av kommunens
fastigheter uteblev.

Den statusinventering som tidigare beskrivits berdknas vara klar ar 2019. Enligt
tillfragade tjanstepersoner bedoms det vara en realistisk malsattning utifran nuva-
rande kapacitet och kompetens.

Det framkommer #dven vid intervjuerna att riskbedémningar inte gors systematiskt
och det finns ingen fastslagen rutin for hur dessa ska utféras. Den generella princi-
pen som forvaltarna har att forhalla sig till vid forslag till prioriteringar utgar fran
att lokalerna inte ska utgora en fara f6r individen. Darfor har insatser riktade mot
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tak och fonster haft foretrade. Det finns ingen modell fér hur riskanalyser ska utfo-
ras eller dokumenteras.

Bedomning

Vi konstaterar att ingen fullstindig statusgenomgéng av kommunens fastighetsbe-
stdnd har genomfo6rts sedan forra granskningen. Statusbesiktningar pagar och ar
2019 berdknas en fullodig kalkyl av aktuell underhéllsskuld vara fardig. Vi stiller
oss kritiska till att forvaltningen, trots upprepade uttalanden i tidigare granskning-
ar, inte har infriat utfastelsen om att statusbesiktningar ska genomforas. Det finns
ingen tydlig modell f6r hur forvaltarna ska virdera risk i bestdndet, eller hur detta
ska dokumenteras. Vi rekommenderar forvaltningen att ta fram en tydlig arbetsin-
struktion till férvaltarna innehéllandes en enhetlig modell for riskanalys samt for-
mer for dokumentation. Forslagsvis utgar riskanalysen fran en avvigning utifran ett
risk- och konsekvensperspektiv.

Vi bedomer kontrollmalet som ej uppfyllt eftersom det inte finns en lista Gver prio-
riterade underhallsatgirder, fullstindig statusinventering eller formell riskanalys.

4.7.  Kontrollmal 7: Det finns en strukturerad rappor-
tering till namnden om underhallsplaner.

4.7.1. Iakttagelser och bedomning fran tidigare granskningar
Kontrollmaélet dr nytt for denna granskning, och darfor har rapporteringen till tek-
niska namnden inte behandlats tidigare. I granskningen 2015 berordes bland annat
att tekniska nimnden ska rapportera till kommunfullmaktige hur verksamheten
utvecklas samt hur den ekonomiska stillningen ar under dret. Diremot namndes
inget om hur férvaltningen ska rapportera till tekniska namnden.

4.7.2. Iakttagelser fran drets granskning

Rapportering till nimnden sker i form av bokslut- och delérsrapporter. I nimnd-
planen 2018 finns ett mal om “under 2018 genomf6rs 9o procent av planerat un-
derhall inom fastighet, park och gata respektive vatten och avlopp” som f6ljs vid
varje tertial. Tidigare ar har nimnden foljt upp verksamheten ur ett strikt ekono-
miskt perspektiv samt presenterat framtida aktiviteter, med fr.o.m. 2018 kommer
aktiviteterna foljas upp varje tertial. Samhillsbyggnadsforvaltningen kommer dven
ta fram prognoser pa en aggregerad niva kopplat till nimndmalen.

Dessutom tar forvaltningen fram ekonomiska manadsrapporter till nimnden som
innehéller ekonomiska avvikelser och beskrivningar av statusen for specifika fastig-
heter.

Utover den skriftliga rapporteringen héller forvaltningen dragningar for naimnden
pé forekommen anledning. Vid tekniska nimndens sammantraden gar fastighets-
chefen igenom vad som har forevarit sedan forra sammantriadet. Den nuvarande
namnden upplevs av forvaltningen som aktiv och intresserad. Bland annat har for-
valtningen hallit presentationer for nimnden som ar direkt kopplade till fastighets-
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underhall (utifrdn de nyckeltal som omnidmns i denna granskning). Inférandet av
Incit har mojliggjort vardefulla jamforelser av nyckeltal, vilket tidigare inte var moj-
ligt. Namnden har tidigare upplevt férvaltningens dragningar som alltfér detaljrika,
vilket resulterade i att nimnden hade svart att fatta 6vergripande beslut frén un-
derlaget. Sedan Incit infordes, och i samband med att ny personal tilltriddde, uppges
rapporteringen till tekniska namnden i frdga om underhéllsfragor vara pa en vil
avvagd komplexitetsniva. Vi har tagit del av tva presentationer som hallits for
namnden under 2017, och vi bedomer att underlaget ar lattoverskadligt och har
hogt informationsvirde.

Bedomning

Vi konstaterar att rapporteringen till nimnden har forbattrats de senaste aren, hu-
vudsakligen beroende pa inférskaffade verksamhetssystem Incit och rekrytering av
kompetent personal. Vi ar positivt instillda till att tekniska namnden har tagit ini-
tiativ till att folja upp fastighetsavdelningens verksamhet genom att stimma av ut-
forda aktiviteter och prognos per tertial. Pa sa satt f6ljer naimnden upp och utvarde-
rar de genomforda underhallsinsatserna.

Sammantaget bedomer vi dock att samhallsbyggnadsférvaltningens rapportering
till tekniska namnden inte &r tillracklig eftersom det saknas tillrackligt med un-
derlag, sasom underhéllsplaner och riskanalyser, for att nimnden ska kunna gora
adekvata analyser. Vi bedémer darfor kontrollmalet som ej uppfyllt. Vi rekommen-
derar ndmnden att ge i uppdrag till forvaltningen att utfora riskanalyser av fastig-
hetsbestandet och rapportera dessa vid nimndsammantriadena. Pa sa sitt kan
namnden anta en formell prioriteringslista avseende fastighetsunderhéll.

2018-08-08
y .
Said Ashrafi Anders Hagg
Projektledare Uppdragsledare
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Bilaga 1 — typfastigheter enligt

Incit
Forskolor
Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3
e Forskola med e Markarea ca 3-4 e Stor andel
markarea ca 1-2 ggr forskolans markarea, ca 6-8
ggr fastighetens bruksarea ggr forskolans
bruksarea e 1-2 viningshus bruksarea
e 1-3 vaningshus med normal e Hog standard
eller hogre, tegel byggnadsform, betraffande
eller tegelfasad i material och
betongelement, kombination med utvandig
aluminiumkladda trapanel utrustning
fonster alternativt putsad e 1-2 viningshus,
e Lig fasad, tackmalade fasad med stor
installationtathet fonster andel trapanel,
e Hog standard pa e Normal laserade fonster
invéndiga ytskikt installationstéthet, e Enkel standard pé
FT-ventilation inviandiga ytskikt
e Hog
installationstithet,
FTX-ventilation
med
varmeatervinning
Skolor
Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3
e Grundskola F-3 e Grundskola F-6 e Grundskola F-9
eller e Markarea ca 2-3 eller 6-9
gymnasieskola ggr fastighetens e Fastighet med stor
e Markarea ca 1 ggr bruksarea andel markarea,
fastighetens e 1-2 vaningshus ca 4 ggr
bruksarea med normal fastighetens

e 3-vaningshus eller byggnadsform, bruksarea, stor
hogre, tegel eller tegelfasad i andel
betongelement, kombination med markutrustning
aluminiumkladda trapanel e 1-vaningshus,
fonster alternativt putsad fasad med stor

o Lig fasad, taickmaéalade andel trapanel,
installationstathet fonster laserade fonster

e Hog standard pa e Normal e Enkel standard pa
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invandiga ytskikt installationstathet invandiga ytskikt
e Skolmatsal med e Hissar Hog
mottagningskok e Skolmatsal med installationstathet
tillagningskok Hissar
Fullt utrustat
centralkok
Juni 2018
Enkopings kommun 28 av 28

PwC



	Rapport - Fastighetsunderhåll i Enköping 2018 final.pdf

