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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

Sammanfatining

P& uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Tyres6 kommun har PwC genomfort en
granskning av kommunens fastighetsunderhall. Granskningen har syftat till att besvara
foljande revisionsfraga:

- Har kommunstyrelsen sdkerstdllt ett indamalsenligt underhall av kommunens
fastigheter?

Efter genomford granskning ar var sammanfattande bedomning att kommunstyrelsen i
vissa avseenden har sikerstillt ett iandamalsenligt underhall av kommunens fastigheter,
men att det finns brister, bland annat vad géller tillampningen av rutiner och
redovisningsregler. Efter genomford granskning noteras att det finns en diskrepans
avseende hanteringen inom organisationen mellan framtagna regler vid
ekonomiavdelningen och den praktiska tillampningen vid fastighetsenheten. Vidare
noteras att det finns en sarbarhet utifran att hanteringen i vissa avseenden ar
personbunden.

Den sammanfattande bedomningen baseras pa foljande iakttagelser:

e Ansvaret for kommunens fastighetsunderhall ar tydliggjort inom
fastighetsenheten vid Tekniska kontoret. Vidare finns en samverkan med
lokalplanerare inom 6vriga berorda verksamheter. Det finns inga styrande
dokument for underhallsplaneringen utover de besiktningar som gors.

¢ Det finns en underhéllsplan for kommunens fastigheter som striacker sig fram till
ar 2030 och den uppdateras kontinuerligt. Enligt verksamhetens arshjul ska en
gemensam prioritering av de atgarder som ska utforas under nastkommande ar
goras arligen i november. Det finns dock motstridiga uppgifter kring hur planering
och prioritering faktiskt gar till.

¢ Kommunstyrelsen har tagit fram regler for komponentavskrivning som
overensstimmer med god redovisningssed (RKR 11.4). Vidare finns
redovisningsprinciper som anger gransdragning mellan kostnad (drift) och
investering, vilket 4ven beskrivs i dokumentet anldggnings- och
investeringsredovisning i ekonomihandboken. Dokumentet i ekonomihandboken
overensstimmer dock inte fullt ut med redovisningsprinciperna och ar svartolkat.

e Inom fastighetsenheten saknas direkta regler eller riktlinjer avseende definition av
underhall och det finns inga beloppsgranser som ar styrande for redovisningen av
detta. Fastighetsenheten betraktar allt planerat underhallsarbete (utbyte av
komponent) som driftkostnad, dvs. atgarderna kostnadsfors direkt i
redovisningen. Det saknas tydliga forhallningsregler nar underhallet ska redovisas
som kostnad (drift) alternativt investering, vilket innebar att klassificeringen kan
skilja sig fran fall till fall beroende péa forvaltarens bedomning. I praktiken
tillampas inte alltid RKR 11.4 avseende exempelvis dteranskaffning av
komponenter.
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

For varje planerad underhéllsatgiard gors budgetering pa ett projektnummer.
Maénatligen gors budgetuppfoljning och avstimning av faktiska dtgarder avseende
planerat underhall. Det ekonomiska utfallet stims av mot ekonomisystemet och
budgeterat belopp for motsvarande atgard. Huruvida det sker ndgon uppfoljning
av felavhjalpande underhallskostnader kan vi inte uttala oss om inom ramen for
denna granskning.

Inom ramen for granskningen har vi erhallit vissa motstridiga uppgifter avseende
hanteringen, vidare sa har inte allt efterfragat material och kompletteringar
tillhandahallits, vilket bland annat uppges bero personalforandringar. Detta tyder
pa att det finns en diskrepans och sarbarhet inom organisationen.

Utifran granskningsresultatet och noterade brister lamnas kommunstyrelsen féljande
rekommendationer:

Sakerstilla att det inom kommunen finns en gemensam definition av underhall
samt hur redovisning av underhall ska ske. Vidare behover kommunstyrelsen
siakerstilla efterlevnaden av rutiner och redovisningsregler.

Uppdatera styrdokumentet avseende anlaggnings- och investeringsredovisning sa
att det Overensstaimmer med de redovisningsprinciper som anges i delarsrapport
och arsredovisning.
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

1. Inledning
1.1. Bakgrund

P& uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Tyres6 kommun har PwC genomfort en
granskning av kommunens fastighetsunderhall.

Alla anliaggningstillgdngar kraver underhall for att behalla sitt virde. Om underhéllsnivan
ar otillracklig kan det leda till ett uppdamt behov av underhéllsatgarder som ackumuleras
samt att investeringar- och reinvesteringar maste tidigareldggas. Risken ar att planerat
underhall bortprioriteras till forman for akut underhall. Det ar darfor av stor betydelse att
styrning och planering av underhallet fungerar val.

Ytterligare konsekvenser av en otillracklig underhallsniva ar att fastighetsbesténdet far en
forsamrad standard, vilket leder till simre arbetsmiljo for brukarna samt kritik och
sanktioner fran myndigheter.

1.2, Revisionsfraga och kontrollmal
Granskningen syftar till att besvara foljande revisionsfraga:

- Har kommunstyrelsen sdkerstdllt ett dndamalsenligt underhall av kommunens
fastigheter?

Revisionsfragan besvaras utifran foljande fem uppstillda kontrollmal:

e Fastighetsunderhaéllet styrs och samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt.
e Det finns underhallsplaner och de uppdateras kontinuerligt.

e Det finns regler som 6verensstimmer med god redovisningssed for redovisning av
underhall och komponentredovisning.

e Det finns en 6verensstimmelse mellan vald metod for komponentredovisning och
underhallsplanering.

e Det finns tillfredstidllande uppfoljning av underhéllskostnader.

1.3. Avgrdansning och metod
Granskningen avgransas till ansvarig namnd och huvudsakligen till kalenderaret 2017.

Granskningen genomfors genom dokumentgranskning av styrdokument,
underhallsplaner och verksamhetsberittelse etc. samt genom intervjuer med foljande
tjansteman:

e Fastighetschef, Fastighetsenheten vid Tekniska kontoret

e Fastighetsteknisk samordnare, Fastighetsenheten vid Tekniska kontoret
e Kameral forvaltare, Fastighetsenheten vid Tekniska kontoret

¢ Redovisningschef, samt redovisningsekonomer, Ekonomiavdelningen
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

Samtliga berdrda tjansteman har delgetts mojlighet att sakgranska innehallet i
revisionsrapporten. Aterkoppling har inte erhallits frin samtliga berérda.
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

2, Granskningsresultat

2.1. Organisation och ansvarsfordelning

Ansvaret for fastighetsunderhéllet finns sedan tvé ar tillbaka pa fastighetsenheten vid
avdelningen Fastighet och facility. Avdelningen tillhor Tekniska kontoret som lyder under
kommunstyrelsens forvaltning. Overgripande ansvaret ir hos fastighetschefen, men
utforande och planering ar fordelat till drift- och underhallschef, tre arbetsledare
(forvaltare) samt en fastighetsteknisk samordnare for underhallet. Inom organisationen

finns ocksa tekniker som skoter driftoptimering och en el-grupp som hanterar fel bade
vad giller drift och underhall.

Det finns inga styrande dokument for underhallsplaneringen utover de statusbesiktningar
som gors. Ovriga styrdokument fran kommunstyrelsen saknas, diremot finns mal
uppsatta for kommunen kring att ha Aandamalsenliga och effektiva lokaler. Begreppet
effektiv upplevs dock ge alltfor stort tolkningsutrymme. I diskussioner mellan
fastighetsenheten och fastighetsstrategen tas dven underhallsfragor upp, bland annat i
samband med budget. Exempelvis att lokaler som kommunen har idag inte ar
dndamalsenliga utifrin de krav och behov som stills. Aven lokalplanerare inom Barn- och
Utbildningsforvaltningen beskrivs som en central funktion for att kommunens planering
av underhall ska fungera optimalt genom att underhall fordelas till lokaler som har
underhallsbehov och stadigvarande ska brukas av kommunen samt undvika storre
underhallsatgarder pa lokaler som inte kommer att brukas i framtiden.

2.1.1. Bedomning av kontrollmal 1

Fastighetsunderhallet styrs och samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt.

Ansvaret inom fastighetsenheten vid Tekniska kontoret ar tydliggjort avseende
fastighetsunderhall. Overgripande ansvaret dr hos fastighetschefen, men utférande och
planering av underhéllet ar fordelat till drift- och underhallschef, tre arbetsledare
(forvaltare) samt en fastighetsteknisk samordnare for underhéllet. Inom organisationen
finns ocksa tekniker som skoter driftoptimering och en el-grupp som hanterar fel bade
vad giller drift och underhéll. Samverkan sker med lokalplanerare. Det finns inga
styrande dokument fér underhéllsplaneringen utover de besiktningar som gors. Ovriga
styrdokument fran kommunstyrelsen saknas, diremot finns mal uppsatta for kommunen
kring att ha Andamalsenliga och effektiva lokaler.

Vi bedomer att fastighetsunderhallet i allt vasentligt styrs och samordnas pa ett effektivt
och tillrackligt satt. Kontrollmalet bedoms uppfyllt.

2.2, Underhallsplanering

Kommunen har vid tidpunkt for granskning 78 egenigda fastigheter och enligt uppgift
finns en underhallsplan som stricker sig fram till 2030. Statusbesiktning av fastigheterna
gjordes for sju ar sedan och enligt uppgift pagar en ny besiktning. Arbetet med
underhallsplanering framgar av verksamhetens arshjul. Vid intervju anges att det infor
nastkommande ar arligen i november gors en gemensam prioritering av atgarder
tillsammans med samordnaren och arbetsledarna. En grov planering sker utifran
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

statusbesiktning och kvarvarande nyttjandeperiod. I augusti och september gors
uppfoljning av underhéllsplaneringen. I samband med sakgranskning har vi dock fatt
motstridiga uppgifter om hur det historiskt sett gatt till. Enligt den uppgiften stimmer det
inte att det gjorts en gemensam prioritering i november infor nastkommande ar, utan att
det ar forvaltarna som ar ansvariga for planerade underhallet och att de i samrad med
drift- och underhéllssektionen bestimmer vilka planerade underhéllsitgarder som ska
prioriteras. Vidare anges att planeringen och budgeten borde bestimmas i
september/oktober aret innan, men att det varit sa utifran att fastighetschefen inte har
kunnat tilldela underhéallspengen till respektive forvaltare forran i mars-april samma ar.
Enligt uppgift har férvaltarna fatt uppskatta en stor del, ocksa utifrén att de Gronmarkta
underhallspengarna i flera fall har gatt till att tdcka upp for projekt/ investeringar som
inte har hallit budget samt till dtgarder som hyresgisterna egentligen skulle betalat.

Det lopande arbetet med underhéllet baseras i stor utstrackning pa de synpunkter och
felanmalningar som inkommer. Synpunkter inkommer till kommunen via Artwise och
hittills i &r (augusti) har ca 4550 anmalningar avseende fastigheter inkommit, varav
mestadels felanmélningar. Dagligen far fastighetsenheten dven inspel fran de som arbetar
i fastigheterna. I avrapporteringssystemet Bestyr gar det att f6lja hur lange det tar innan
en atgard blir hanterad. Rapportering gors i tertialrapporter. Enligt motstridiga uppgifter
i samband med sakgranskning framkommer att det i Bestyr inte gar att f6lja 16pande
underhallsarbeten.

Under aret gors manatliga lopande avstamningar och omprioriteringar av planerat
underhall. Vid intervju anges att fastighetschefen och arbetsledarna triaffas ungefar var
sjatte vecka for att diskutera planering, behov och prioriteringar. Fragor som tas upp ar
vilka synpunkter och felanméalningar som inkommit, vad som finns i planen, vilka
atgiarder som har vidtagits etc. I samband med sakgranskning har vi dock erhallit
motstridiga uppgifter. Daremot uppges da att drift- och underhéllschefen och
arbetsledarna (forvaltarna) triaffas varannan vecka for diskutera uppféljning av drenden,
planering och avstimning av utfall mot budget.

Fastighetsavdelningen anviander systemet DeDUWeb och de intervjuade uppger att de ar
nojda med systemet. I systemet utgar de fran att se alla rum som en helhet, ett rum kan
dock besta av fler komponenter, men syns som en atgird i systemet. Felanmalningar syns
direkt i systemet och pa sa sitt kan enheten pa ett enkelt satt se och avgora om eventuella
fel behover korrigeras pa flera objekt samtidigt (exempelvis om det handlar om
systemfel).

Vid intervju anges att det framforallt ar yttre fastighetsunderhall (sdsom tak, viggar och
ventilation) som prioriteras. Detta utifran kommunens mal om att driva indamalsenliga
och effektiva lokaler, vilket pa sikt generar mer pengar att géra underhall for.

2.2.1. Bedomning av kontrollmal 2

Det finns underhallsplaner och de uppdateras kontinuerligt.

Arbetet med underhéllsplanering framgar av verksamhetens &rshjul. Arligen i november
gor samordnaren och arbetsledarna en gemensam prioritering av de atgarder som ska
utforas under nastkommande ar. Uppfoljning av planeringen gors i augusti och
september. Fastighetschefen och arbetsledarna triaffas ungefar var sjatte vecka for att
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

diskutera planering, behov och prioriteringar utifran synpunkter och felanmélningar som
inkommit, samt utifran vilka atgarder som finns i plan och status pa dessa. I samband
med sakgranskning har vi dock erhéllit motstridiga uppgifter avseende hur den historiskt
sett gatt till och gar till. Avstimning av planerat underhall sker manatligen. Det finns en
underhallsplan for kommunens fastigheter som stracker sig fram till ar 2030.

Trots motstridiga uppgifter kring hanteringen gor vi inda bedomningen att det finns
underhéllsplaner och att de uppdateras kontinuerligt. Kontrollméalet bedoms uppfylit.

2.3. Redovisning

I samband med att kommunstyrelsen inférde komponentavskrivning togs ett underlag for
underhallsplaneringen fram pa en alltfor detaljerad niva, sedan dess har man gjort ett
omtag pa en hogre detaljeringsniva for att fa planen mer applicerbar i verkligheten. Nytt
for 2017 ar att budgetering gors for varje atgard (AFF-kod) pa ett projektnummer for att
de ska kunna f6lja upp och kontrollera respektive komponent som underhélls. Det ar
arbetsledarna som ansvarar for att fordela pengarna i budget.

Av kommunstyrelsens slutrapport av komponentavskrivning (2014-12-29) framgéar att nir
en komponent ersitts betraktas det som en reinvestering som aktiveras i balansrakningen
och sedan skrivs av under den forvintade nyttjandeperioden. Vidare anges att med en
komponentansats kan gransen mellan investering och underhall férandras. Fler insatser
ar att betrakta som investeringar och i renodlade former ar det bara 16pande underhéll
och reparationer som kostnadsfors direkt.

Kommunstyrelsen har i samband med slutrapporten tagit fram exempel pa komponenter
for olika investeringar som ska vara vagledande for varje investering. En bedomning och
berikning ska goras i varje enskilt fall. For omradet fastighet finns 16 stycken
komponenter som tagits fram i samrad med fastighetsenheten. Enligt slutrapporten avser
komponenterna och livsldngderna nya anldggningstillgangar och inte for uppdelning av
befintliga. Efter det har dock dven en 6versyn av befintliga anliggningstillgangar gjorts. Ar
2015 gjordes uppdelning i komponenter pa befintliga anldggningar som hade ett restvirde
over 15 mkr. D& anvandes samma komponenter som togs fram under projektet 2014. Vid
byte av komponent ska den ursprungliga komponenten utrangeras niar den nya
komponenten som ersitter den gamla tas i bruk. Om avskrivning eller ranta kvarstar ska
de kostnadsforas. Slutredovisningsblankett samt kalkyl ska ldmnas in till
ekonomiavdelningen som hanterar objekt i enlighet med blankett i
anlaggningsreskontran.

Av kommunens redovisningsprinciper framgar gransdragning mellan kostnad (drift) och
investering. Tillgdngar avsedda for stadigvarande bruk eller innehav med en
nyttjandeperiod om minst 3 ar klassificeras som en anlaggningstillgdng om beloppet
overstiger gransen for mindre varde, vilket ar 50 tkr i Tyreso kommun. Gransdragningen
beskrivs dven i dokumentet anlaggnings- och investeringsredovisning i
ekonomihandboken. Dokumentet 6verensstimmer dock inte fullt ut med
redovisningsprinciperna och ar svartolkat. Exempelvis anges att:

”Nya utgifter som dr kopplade till ett investeringsprojekt och som tillkommer efter
projektet avslutats, ska betraktas som anldggnings-tillgang endast om beloppet
overstiger halvt prisbasbelopp exklusive moms (50 000 kr), vilket bor efterstrdvas.
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Minsta belopp for inldggning i anldggningsreskontra uppgar ddrmed till halvt
prisbasbelopp. Undantag gdller vid investeringar i hyrda lokaler, da dr minsta belopp
500 000 kr”.

Forutom gransdragning mellan drift- och investering sa saknas direkta regler eller
riktlinjer avseende definition av underhall, och det finns inga beloppsgréanser som ar
styrande inom fastighetsenheten. Inom fastighetsenheten betraktas allt planerat
underhallsarbete (utbyte av komponent) som driftkostnad, dvs. atgdrderna kostnadsfors
direkt i redovisningen. Slutredovisning av planerat underhéll gors darmed inte. Enligt
uppgift ar det forvaltarna som bedomer huruvida en underhéllsatgard ar att klassa som
investering eller drift. De planerade underhallsatgarder som klassas som investering
redovisas pa en projektkod som bestills fran redovisningsenheten. Det saknas tydlig
definition av nir en underhéllsatgard ar att se som en investering. Det dr saledes inte de
framtagna beloppsgrinserna som ér styrande for kommunens grinsdragning mellan drift
eller investering. For akuta underhallsatgarder finns inga projekt, dessa gar endast att
harledas till det objekt som atgarden utforts pa.

I intervjuer med ekonomiavdelningen framkommer att det ar redovisningsenheten som
tar fram definitioner avseende griansdragningen drift och investering. Det ar dock inte
redovisningsenheten som ska styra vilka underhallsitgarder som ska kostnadsforas direkt
eller klassas som investering. De anser att verksamheten ar bast lampad att gora den
bedomningen sjélva utifran atgdrdens omfattning, bade volymmaissig och ekonomisk.

2.3.1. Verifiering av livslangd och avskrivningstider

Vi har inhamtat kommunstyrelsens styrdokument och rutin med exempel pa
avskrivningstider for olika komponenter. Jimforelse har gjorts mellan rutin och utdrag
fran underhéllsplanen for en fastighet. Kontroll har gjorts av ett antal komponenter for att
sikerstalla att vald metod for komponentredovisning och underhéllsplanering
overensstammer.

Tabell 1: Verifiering av livslingd och avskrivningstider

Komponent Avskrivningstid Livslingd enligt Overensstimmelse
enligt rutin underhallsplan

Yttertak 40 ar 20-30 &r Nej

Ventilation 25 ar 20-30 ar Nej

El 40 ar 35 ar Nej

Fasad 50 ar 30 ar Nej

Fonster 30 ar 20 ér Nej

Vér verifiering visar att det inte finns en samstimmighet mellan de exempel som
kommunstyrelsen tagit fram och de livslangder som fastighetsenheten tillampar i sin
planering. Livslingderna for samtliga granskade komponenter i underhallsplanen
understiger de intervall som anges i rutinen. I intervjuer framkommer att
avskrivningstiderna enligt framtagen rutin ska anvandas aven vid utbyte av komponenter.
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2.3.2. Bedomning av kontrollmal 3

Det finns regler som 6verensstimmer med god redovisningssed for redovisning av
underhall och komponentredovisning.

Det finns regler for komponentavskrivning som 6verensstimmer med god
redovisningssed (RKR 11.4). Vidare finns redovisningsprinciper som anger gransdragning
mellan kostnad (drift) och investering. Dessa delar beskrivs dven i dokumentet
anlaggnings- och investeringsredovisning i ekonomihandboken. Dokumentet
overensstimmer dock inte fullt ut med redovisningsprinciperna och ar svartolkat.

Forutom gransdragning mellan drift- och investering sa saknas direkta regler eller
riktlinjer avseende definition av underhall, och det finns inga beloppsgréanser som ar
styrande inom fastighetsenheten for redovisningen av underhallet. Vidare sa saknas
tydliga forhéllningsregler nar underhéllet ska redovisas som kostnad (drift) alternativt
investering. Det innebar att klassificeringen kan skilja sig fran fall till fall beroende pa
forvaltarens bedomning. I praktiken tillampas inte alltid RKR 11.4 avseende exempelvis
ateranskaffning av komponenter.

Var bedomning utifrén iakttagelser i samband med genomforda intervjuer ar att det
saknas ett enhetligt synsitt inom kommunen vad géller underhéllet och dess redovisning.
Det finns dock regler for komponentredovisning som 6verensstimmer med god
redovisningssed. Kontrollmalet bedoms delvis uppfyllt.

2.3.3. Bedomning av kontrollmal 4

Det finns en 6verensstimmelse mellan vald metod for komponentredovisning och
underhallsplanering.

Inom fastighetsenheten betraktas allt planerat underhéallsarbete (utbyte av komponent)
som drift, dvs. atgdrderna kostnadsfors direkt i redovisningen. I praktiken tillimpas inte
alltid RKR 11.4 avseende ateranskaffning av komponenter.

Var verifiering visar aven att livslangderna for samtliga granskade komponenter i
underhallsplanen understiger de exempel pa avskrivningstider (intervall) som anges i
styrdokumentet for komponentredovisning.

Vi bedomer att det finns en diskrepans mellan vald metod for komponentredovisning och
den praktiska tillimpningen. Kontrollmélet bedéms ej uppfyllt.

2.4. Uppfoljning av underhallskostnader

Som anges i avsnitt 2.3 ar det forvaltarna som ansvarar for att fordela pengarna i budget.
Nytt for 2017 ar att budgetering gors for varje atgard (AFF-kod) pa ett projektnummer for
att de ska kunna folja upp och kontrollera respektive komponent som underhalls.
Maénatligen gors budgetuppfoljning och avstimning av faktiska dtgarder mot ekonomiskt
utfall utifran fil fran ekonomisystemet for det planerade underhallet.

I tabellen nedan redovisas budget och faktiskt utfall for planerat underhall perioden 2015
— augusti 2017.
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

Tabell 2: Budget planerat underhall och faktiskt utfall, tkr

Ar Antal Budget, Faktiskt utfall, Avvikelse,

objekt tkr tkr tkr
2013 94 ¥ 33970 -
2014 94 * 26 857 -
2015 71 19 904 21799 -1895
2016 72 21175 23 686 -2 511
2017 28 18 420 8 045%* 10 375

*Enligt uppgift saknas budget pd detaljnivd/per objekt (detta har inte heller kunnat erhallas pa
totalniva)

**Utfall per 2017-08-29, varav 3 374 tkr avser planerat underhall utan projekt

Kostnaderna for det planerade fastighetsunderhallet har under de senaste aren varit hogre
an budgeterat utfall. 2016 uppgick utfallet till en negativ budgetavvikelse om ca 2,5 mnkr.
Per augusti 2017 har endast 8 mnkr av budget forbrukats, vilket innebar att planerat
fastighetsunderhall om ca 10,3 mnkr aterstar under aret. Enligt fastighetschefen klarar
verksamheten sig pa de underhallsmedel som erhalls forutsatt att de gor reinvesteringar.

Felavhjalpande underhallskostnader uppgick 2015 till 49 347 tkr och 2016 till 44 103 tkr.
Vi har efterfragat budget for 2015 och 2016, men dessa uppgifter har inte tillhandahallits.
Vi har dven begirt kompletterande information avseende hur uppf6ljning av
felavhjialpande underhallskostnader sker. Vi har inte erhéllit svar pa forfragan.

I samband med verksamhetsberittelsen som upprittas efter arets slut sker uppfoljning av
bland annat ekonomi. Fram till &r 2014 redovisades ekonomi och nyckeltal i
verksamhetsberittelsen for avdelningen Fastighet och facility. Vi har efterfragat nyckeltal
for 2015 och 2016, men dessa har ej tillhandahallits. Vi har dven tittat i de handlingar som
har redovisats i kommunstyrelsen och kan inte se att nyckeltal fér planerat underhall
redovisats varken under 2015 eller 2016. Overgripande uppfoljning av ekonomi har dock
gjorts i verksamhetsberittelsen for gemensam verksamhet.

Jamforelse med 6vriga Sodertornkommuner’ gors avseende nyckeltal for
verksamhetslokaler. Resultatet sammanstills i en rapport arligen, for tillfallet pagar
sammanstillning av rapport avseende 2015/2016. Inom ramen for granskningen har vi
inhamtat rapporten fran 2014. Utifrdn de nyckeltal vi har erhéllit fran fastighetsenheten
kan vi inte se att det finns en sparbarhet till de nyckeltal som kommunen redovisar i
inhamtad rapport.

2.4.1. Bedomning av kontrollmal 5

Det finns tillfredstillande uppfoljning av underhallskostnader.

Budgetering gors for varje atgard (AFF-kod) pa ett projektnummer. Ménatligen gors
budgetuppfoljning och avstamning av faktiska atgarder avseende planerat underhéll. Det

' Botkyrka, Haninge, Huddinge, Nykvarn, Nyndshamn, Salem, Sodertalje och Tyreso
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

ekonomiska utfallet stims av mot ekonomisystemet och budgeterat belopp for
motsvarande atgard. Vi har erhallit uppfoljning av kostnader for planerat underhall per
augusti 2017.

Vi har efterfragat budget och uppfoljning av felavhjalpande atgarder 2015 och 2016 samt
verksamhetsberittelse for 2016, men informationen har inte kunnat tillhandahaéllas,
bland annat pa grund av personalforandringar. Forutom att vi inte kan uttala oss om det
sker uppfoljning av felavhjalpande underhallskostnader, sa indikerar detta att det finns en
sarbarhet inom organisationen. Vidare bedomer vi det anméarkningsvart att vi inte kunnat
ta del av budget for planerade underhallskostnader for 2013 och 2014 utifran att det,
enligt uppgift, ar 2011 tillskapades en 6ronmarkt budget for underhallsatgirder.

Vér bedomning ar att det i allt vasentligt sker en tillfredstillande uppf6ljning av planerade
underhallskostnader, daremot kan vi inte uttala oss huruvida det sker uppfoljning av
felavhjalpande underhallskostnader. Kontrollmalet bedoms delvis uppfyllt.
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3. Revisionell bedomning

3.1. Avstamning mot kontrollmal

Nedan redovisas en sammanfattande bedomning av respektive kontrollmél baserat pa
iakttagelser. Bedomning gors enligt kriterierna: uppfylit/delvis uppfylit/ej uppfyllt.

Kontrollmal Bedomning
Fastighetsunderhallet styrs och samordnas pa Uppfyllt

ett effektivt och tillrackligt satt.

Det finns underhallsplaner och de uppdateras Uppfyllt
kontinuerligt.

Det finns regler som 6verensstaimmer med god Delvis uppfyllt

redovisningssed for redovisning av underhall
och komponentredovisning.

Det finns en 6verensstimmelse mellan vald Ej uppfyllt
metod for komponentredovisning och

underhallsplanering.

Det finns tillfredstillande uppfoljning av Delvis uppfyllt
underhallskostnader.

3.2.  Svar pa revisionsfragan
Granskningen har syftat till att besvara foljande revisionsfraga:

- Har kommunstyrelsen sdkerstdallt ett dndamalsenligt underhall av kommunens
fastigheter?

Efter genomford granskning dr var sammanfattande bedomning att kommunstyrelsen i
vissa avseenden har sikerstallt ett Andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter,
men att det finns brister, bland annat vad galler tillampningen av rutiner och
redovisningsregler. Efter genomford granskning noteras att det finns en diskrepans
mellan framtagna regler vid ekonomiavdelningen och den praktiska tillampningen vid
fastighetsenheten. Vidare noteras att det finns en diskrepans avseende hantering inom
organisationen, samt en sarbarhet utifran att hanteringen i vissa avseenden ar
personbunden.

3.3. Rekommendationer

Utifran iakttagelser och granskningsresultat limnas kommunstyrelsen med foljande
rekommendationer:
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e Sikerstilla att det inom kommunen finns en gemensam definition av underhéll
samt hur redovisning av underhall ska ske. Vidare behover kommunstyrelsen
sdkerstilla efterlevnaden av rutiner och redovisningsregler.

e Uppdatera styrdokumentet avseende anliggnings- och investeringsredovisning s
att det 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som anges i delarsrapport
och arsredovisning.

2017-12-01

Fredrik Jehrén Carin Hultgren
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Projektledare Uppdragsledare
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B1  Allman information om underhall

Underhall — investering - redovisning

Lopande underhallsinsatser kravs for att tillgangarna ska behalla sitt varde, funktion och
skick. Det ar inte ovanligt i kommuner att besparingskrav leder till besparingar i
underhallsbudgeten, vilket far till foljd att planerade underhéllsatgiarder skjuts pa
framtiden, vilket i forlaingningen kan leda till att tillgdngarna méste rekonstrueras fran
grunden till h6g kostnad. I sammanhanget ska det framhallas att vid bristande underhall
och avsaknad av langsiktigt tank betraffande planerat underhall s& fringar kommunerna
”god ekonomisk hushallning”.

Det ar viktigt att diskutera skillnaden mellan kostnad (drift) och investering, samt
underhallets placering i detta. Begreppet underhall 4r mangfacetterat 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 akut, 16pande, planerat,
forebyggande och felavhjalpande underhall, dar planeringen utgér fran fel och hur
felutvecklingsforloppet ser ut. For dessa yrkesgrupper ar alltsa inte redovisningen
styrande for underhéallsplanering. For ekonomer var underhall tidigare i princip att
likstalla med utgift som l6pande ska kostnadsforas, men sedan 2015 har detta dndrats i
och med inforandet av komponentavskrivning.

En tydlig skillnad mellan drift och underhall av anldggningar ar att en underhallsatgard
har ett bestdende vdrde vid verksamhetsarets slut, till skillnad fran en driftatgiard som
saknar vdrde vid verksamhetséarets slut. I stora drag avser drift den skétsel som behovs
for att en anldggning standigt ska vara tillganglig och anvandbar av brukarna. Detta ar ej
att likstdlla med redovisningen av underhallet avseende skillnaden mellan
driftredovisning eller investeringsredovisning, diar gransdragningen i praktiken ofta sker
genom exempelvis livslangd /nyttjandeperiod och vasentligt varde.

Inférandet av komponentavskrivning har i praktiken gjort att underhéllsatgarder som
tidigare klassades som drift numera klassas som investering, dvs. for ekonomerna har
begreppet underhall omdefinierats. Observera att det ur ett redovisningsperspektiv inte
har niagon betydelse om en atgiard bendmns akut, 16pande eller planerat underhall. Det
som &r av betydelse ar dtgardens karaktir i termer av visentlighet och ldngsiktig framtida
nytta. Exempelvis dr ersittande av vigbeldggning en underhéllsatgird med bestaende
varde, medan snorojning av samma vag ar en underhallsdtgird som inte har bestdende
varde, men ocksé ingar i underhallsplanen. Forenklat kan gransdragningen beskrivas
enligt nedan:
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Drift Investering

Vidmakthaélla eller aterstilla tillgangens Forandra ursprungliga egenskaper.
egenskaper till den niva som gallde vid

anskaffning.

Ateranskaffning/komponentbyrte.

Kapacitetsforbattring, kvalitetsforbattring
eller avseviard kostnadsreducering.

Underhallsplanering

Underhall avser atgarder for att vidmakthélla en anlaggnings varde, tekniska funktion och
skick, och en underhallsplan ar ett styrinstrument for underhéllsarbetet 6ver tid.
Underhallsplanen beskriver kommunens langsiktiga mal for verksamheten med en plan
for att nd malen och hur underhéllet ska bedrivas. Det betyder ocksa att en strategi for
underhallsarbetet bor tas fram for att sdkerstilla att malen och planen kan uppnas. Varje
verksamhet har unika forutsiattningar och bor beakta olika aspekter vid utformning av sin
underhallsplan.

Underhallsplanen ar ocksa en handlingsplan for genomforandet av planerat underhall.
Underhallsplanen behover ha viss flexibilitet som mojliggor omprioritering av atgarder
och bor darfor arligen ses 6ver och uppdateras tillsammans med berord avdelning for att
sedan ligga till grund for planering av underhallsatgarder infor det kommande
verksamhetséaret. Underhallsplaner varierar i tidsrymd frén att enbart avse det narmsta
verksamhetsaret till 5-15 ar framat i tiden.

Planera I
| Input till ..

Folj upp att ratt
saker gors

Syftet med en underhallsplan ar bland annat att:

e Haverier minimeras

e Underhallsberoende stopptider och kostnader for foljdskador minimeras
e Okad livslingd pa anliggningar

e Hojd underhallseffektivitet genom planering

e Styrning av teknisk livslangd sa att den i gorligaste mén sammanfaller med den
ekonomiska livslangden
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e Att optimal parameterinstéllning, speciellt for elektronisk utrustning, bevaras
e Bittre reservdelsplanering

e Forbattrad dokumentation som bidrar till kontinuitet i underhéllsarbete

Underhallsplanen ar inte bara till for att bedoma vilka underhallsatgarder som behover
utforas eller vilken ekonomisk belastning de ger. Pa 1ang sikt kan en underhallsplan dven
indikera behov av personalforsorjning, behov av ekonomiska resurser,
upphandlingsarbete m.m. Underhallsplanen méste vara ett levande dokument som
uppdateras I6pande. Underhallsplanen maste dven synkronisera med kommunens
budgetarbete och savil interna som externa hyror.

De ekonomiska konsekvenserna av mer eller mindre effektivt underhéll och hog
driftsdkerhet kan vara stora. Det ar inte bara de direkta underhéallskostnaderna som har
betydelse, utan ocksa forlorade intakter pa grund av produktionsbortfall samt de indirekta
underhallskostnader, t.ex. 6vertid, energi, kassationer mm. som uppkommer pa annat
héll. Som bakgrund till ett mera totalekonomiskt servicearbete maste darfor
driftsdkerheten och underhallet ses med verksamhetens huvudinriktning och
lonsamhetskriterier for ogonen.

Underhéllsarbetet kan delas in i forbyggande och avhjidlpande underhall. Det
forebyggande underhdllet bestar i att med planerade dtgarder undvika skador och
storningar. Det kan till exempel handla om en ny asfaltsbeldggning eller att byta ut delar
av en vattenledning. Det forebyggande underhéllet innehaller dels direkt FU (periodiskt
underhéll) och dels indirekt FU (tillstdndsstyrt). Normalt genomf6rs FU innan
komponent/system har upphort att fungera, annars blir dtgarden i regel avhjalpande

1
r |
Installations- o
Foérebyggande
']

Indirekt FU:
Tillstandskontroll
Funktionskontroll

1
Avhjalpande
underhall, AU

Planerade Oplanerade
insatser insatser

Direkt FU:
Smorjning
Rengdring
Utbyten
Renoveringar

Objektiv Subjektiv
kontroll kontroll

underhall (AU).

Det avhjdlpande underhdllet handlar om att atgidrda uppkomna skador och aterstalla
funktion, till exempel att laga ett hal i marken eller ersitta en krossad fonsterruta. Sddana
atgarder kan vara savil planerade som oplanerade (akuta). Oavsett om
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underhallsatgirderna av forbyggande eller avhjdlpande karaktir gar det att arbeta med
underhallsplaner for att styra, samordna och effektivisera underhallsarbete.
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