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Sammanfattning

Melleruds kommun 4r en stor fastighetsdgare. Fastighetsbestandet utgoér den enskilt
storsta balansposten i kommunens redovisning, 6ver 80 % av balansomslutningen.

Pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Melleruds kommun har Deloitte granskat
Samhéllsbyggnadsférvaltningens fastighetsforvaltning.

Projektet syftar till att granska forvaltningen av fastighetsbestdnden inom
Samhéllsbyggnadsforvaltningen.

Kommunen har under aret genomfort storre organisationsforandringar i samband med att
kommunen &tertagit forvaltningen av de egna fastigheterna, vilka tidigare forvaltades pa
entreprenad av det kommunala bostadsbolaget. Det finns vissa delar som &nnu inte fallit
pa plats i den nya organisationen. Framfor allt saknar forvaltningen i dagsldget en
fastighetsansvarig, varfor dessa frégor skots direkt av forvaltningschefen.

Lagen om energideklarationer trédde i kraft 1 oktober 2006 och de fastigheter som berdrs
skulle varit energideklarerade senast 31 december 2008. Kommunen har saledes haft tvé
ar pa sig att ta fram energideklarationer innan den 31 december 2008. Nu har ytterligare
1,5 ar gétt och fortfarande ar det inte klart. Detta anser vi vara en brist.

Nar det giller underhallsplan for kommunens fastigheter sé saknas det en uppdaterad
underhéllsplan for det utvindiga underhallet och f6r det invdndiga underhallet existerar
inte nagon plan alls.

Det finns ingen lokalforsorjningsplan framtagen for kommunen. I dagsldget gor Kultur-
och Utbildningsforvaltningen pé egen hand ett fortlopande arbete dér de kartlagger
elevunderlaget till olika skolor kommande r. Aven socialférvaltningen arbetar pa egen
hand med é&ldersstrukturer och kommande behov av fler vardplatser. Det saknas séledes
ett helhetsgrepp pa kommande lokalbehov.

Efter genomf6rd granskning rekommenderar vi kommunen att:

e For varje fastighet inventera underhélisbehovet och utifrdn det upprétta en
underhéllsplan som sedan uppdateras med nagra ars mellanrum.

e Fa3 ett helhetsgrepp pé lokalforsorjning genom att béttre samordna arbetet inom
kommunen

e Uppritta en langsiktig investeringsplan for fastigheterna
e Genom att redovisningen sker per fastighet vet kommunen vilka fastigheter som

gar déligt. Hur arbetar kommunen med dessa fastigheter vad géller till exempel
kostnadsbesparingar, forséljning mm?
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e Lagen om energideklarationer tradde i kraft den 1 oktober 2006 och kommunen
#r fortfarande inte klar med att deklarera sina fastigheter. Detta anser vi vara en
brist och vi uppmanar kommunen att paskynda arbetete att fardigstélla
energideklarationerna snarast.

Cfafls—t_a\d den 8 september 2010

Thomas Andersson Sofia Karlsson
Certifierad kommunal revisor Revisor
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Melleruds kommun 4r en stor fastighetséigare. Fastighetsbestandet utgér den enskilt
stOrsta balansposten i kommunens redovisning, 6ver 80 % av balansomslutningen.
Forvaltningen av dessa tillgdngar &r viktiga fOr att inte fastighetsinnehavet ska vara
kapitalforstérande pa grund av till exempel otillrdckligt underhéll eller ineffektiv
uppvarmning. Kommunens fastigheter kan dven ses som kommunens ansikte utét mot
brukare av lokalerna och 6vriga kommunmedborgare. Ansvaret for tillhandahéallande och
uthyrning av kommunens dgda fastigheter ingar i Samhéllsbyggnadsforvaltningens

uppdrag.

P4 uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Melleruds kommun har Deloitte granskat
Samhillsbyggnadsforvaltningens fastighetsforvaltning.

1.2 Syfte, revisionsfriga

Projektet syftar till att granska forvaltningen av fastighetsbestanden inom
Samhallsbyggnadsforvaltningen.

Granskningen ska besvara féljande kontrollmal:

v’ Har energideklarationer tagits fram for alla fastigheter? Hur ser planen ut for
energideklareringen? Granskningen genomfOrs genom intervjuer samt genom att
ta del av dokument.

v’ Finns en lokal-/bostadsforsoriningsplan framtagen och hur efterlevs den?
Granskningen genomfors genom intervjuer samt genom att ta del av dokument.

V' Finns underhdllsplan och investeringsplan framtagen och hur efterlevs dessa?
Granskningen genomfors genom intervjuer samt genom att ta del av dokument.

v Hur dr den ekonomiska redovisningen uppbyggd rorande fastigheterna?
Granskningen genomfors genom intervjuer samt genom att ta del av kodplaner,
ekonomiska redovisningar, uppféljningar etc.

1.3 Avgransning

Granskningen har begrénsats till de fastigheter som &gs direkt av kommunen. Vi har
anvént oss av de ekonomiska redovisningar, uppf6ljningar, planer etc. som avser
2009/2010.
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1.4 Revisionskriterier och metod

De bedomningsgrunder som bildar underlag for véra analyser, slutsatser och bedémningar
kommer i forsta hand att vara det redovisningsmaterial som vi erhéller fran kommunen,
de eventuella styrdokument som finns framtagna samt de svar vi erhéller fran véra
intervjuer. Intervjuer har framst genomf6rts med chefen och ekonomen pé berdrd
forvaltning. Faktakontroll har skett hos de tjanstemén pd kommunen som l&mnat
uppgifter till rapporten.
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2. Rutinbeskrivning

2.1 Forvaltningens organisation

Samhéllsbyggnadsfoérvaltningen ansvarar for den tekniska f6rsérjningen inom Melleruds
kommun. I forvaltningens uppdrag ingér bland annat ansvar for tillhandahallande och
uthyrning av kommunens 4dgda fastigheter. Dessa fastigheter forvaltades pa entreprenad
av AB Melleruds Bostidder (Mellbo) fram till och med februari 2010. Den 1 mars 1 ar togs
drift och skotsel 6ver av kommunen. I samband med detta f6ljde 8 personer frén Mellbo
med och dr numera anstéllda inom samhillsbyggnadsférvaltningen i kommunen.
Verksamhetsvaktméstarna arbetar dock mycket tid 4t skolorna, varfor det inte motsvarar
heltidstjanster avseende fastighetsforvaltningen. Totalt inom hela
Samhéllsbyggnadsforvaltningen &r drygt 100 personer anstillda.

Kommunen har ingen teknisk ndmnd utan fragor lyfts direkt i KSAU. Férdelarna med att
frgorna tas upp direkt i KSAU ar att det blir korta beslutsvégar och forvaltningen far ofta
besked direkt pd motet. Nackdelen ar att det i vissa frdgor kunde vara bra med mer tid att
diskutera, vilket det nu inte finns utrymme for. Férdelarna med denna organisation
overvager dock denna nackdel enligt férvaltningschefen.

Eftersom kommunen nyligen genomfort en relativt omfattande omorganisation nér det
giller fastighetsforvaltningen &r det fortfarande en del delar som inte fallit pa plats &nnu.
Framfor allt finns planer att i host anstélla en person som ska vara fastighetsansvarig
inom forvaltningen. I nuldget finns ingen fastighetsansvarig utan de frdgorna hanteras
direkt av f6rvaltningschefen.

I samband med att kommunen tagit 6ver férvaltningen av sina egna fastigheter kopte de
dven Mellbos inventarier i form av en maskinpark.

Forvaltningschefen upplever att omorganisationen tagits emot positivt av hyresgésterna.
Det underlittar att det nu 4r samma stélle hyresgésten vander sig till, forut var det ibland
Mellbo och ibland kommunen beroende pa vad drendet géllde.

Frén och med 1 april drivs &ven Mellerud Industrilokaler AB:s (Milabs) fastigheter och
fjarrvirmen 1 kommunens regi. P4 sikt ar tanken att dgandet for de fastigheter Milab dger
idag, men dir kommunen &r hyresgést, ska 6verga till kommunen.

Malet for 2010 inom fastighetsverksamheten, och kommunen i Gvrigt, ar att minska
elforbrukningen med 5 % jamf{6rt med 2009. Kommunen ingar i Dalslands
kommunalforbund som har tvé energirddgivare. Under hosten 2010 ska de géra en
genomgang av Melleruds kommun och dérigenom f2 fram forslag pa atgéarder som kan
minska f6rbrukningen.
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2.2 Fastighetsbestandet

I stort sett 4r alla fastigheter uthyrda i dagslédget. Det finns en lokal i Radahallen pa cirka
250 kvm som 4r outnyttjad sedan f6rra hosten pa grund av att dagiset som anvénde
lokalen tidigare har flyttat. Troligen kommer denna lokal i framtiden att utnyttjas som
familjecentral, vilket berdknas komma igéng runt nésta &rsskifte. I 6vrigt ar lokalerna
uthyrda.

Kommunen har tidigare haft ett antal moduler som anvénts till skolverksamhet
utplacerade i Rostock och Lunden. Dessa togs bort i oktober 2009, som en {6ljd av farre
barn och bittre utnyttjande av Gvriga lokaler.

Med négra enstaka undantag s& bedrivs kommunal verksamhet i de kommunalt dgda
fastigheterna. Undantag 4r en villa pé ett skolomréde och vissa lokaler i Radahallen dér
det finns externa hyresgaster.

Det mesta av intdkterna utgérs saledes av internhyror. Internhyrorna faststélls arligen
utifrdn foregiende &rs faktiska utfall av kostnader for respektive fastigheter. Utifran
utfallet tar férvaltningen fram ett forslag till kommande &rs internhyror. Det hénder dock
att justeringar sker av ekonomichefen utifrin att kommunen totalt ska gé ihop, till
exempel om skolans hyra har gatt upp orimligt mycket mellan tv4 ar.
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3. Granskningsresultat

3.1 Energideklarationer

Lag (2006:985) om energideklaration fér byggnader inférdes for att frimja en effektiv
energianvindning och en god inomhusmilj6. Den som #ger byggnaden ska se till att det
alltid finns en energideklaration som inte &r &ldre &n tio &r. Lagen tradde i kraft den 1
oktober 2006 och de fastigheter som ber6rs skulle varit energideklarerade senast 31
december 2008. Lagen omfattar samtliga specialbyggnader 6ver 1000 kvm, vilket {6r
Melleruds del berdr flera skolor och éldreboenden. Dérutver ska samtliga byggnader
som upplats med nyttjanderdtt ha en giltig energideklaration.

Boverket uppger pa sin webbplats att kommunen som tillsynsmyndighet ska foregd med
gott exempel och se till att uppfylla de regler som finns i lagen om energideklaration for

byggnader.

Arbetet med att energideklarera kommunens fastighetsbestdnd pdgér. Kommunen har
lamnat in underlag pa alla fastigheter till det foretag de anlitat att genomf6ra
energideklareringen. Arbetet har dock &nnu inte fardigstéillts s& kommunen har &nnu inte
tagit del av ndgot resultat. Saledes &r dnnu inte lagkravet uppfylit.

Uppvéarmningen varierar mellan fastigheterna. Nedanstadende diagram visar fordelningen
mellan olika uppvarmningssétt utifrén ytan pa respektive lokal. Fér négra fastigheter
finns mer 4n ett uppvarmningssétt, fordelningen f6r dessa fastigheter 4r inte specificerad i
nedanstidende diagram.

Olja & pellets

Bl

mFjarrvarme, flis & olja
B Solenergi & bergvarme
MFjdrrvarme

u Olja

B Olja & pellets

Solenergi &
bergvirme
0%

Diagram 1: Uppvarmning férdelat pa kvm i kommunens fastigheter. Uppgifterna har
erhallits fran Melleruds kommun.
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Utan att ha sett ndgot resultat &nnu frén energideklareringen s ar det tre fastigheter som
kommunen redan nu dr medvetna om som dyra i uppvarnming. Det &r de st6ire
fastigheterna Resecentrum, Fagerlidshemmet och Bergs sjukhem, som vérms upp genom
oljeeldning. Den sistndgmnda dgs dock av Mellerud Industrilokaler AB.

3.2 Investeringsplan

Det finns en investeringsplan for hela kommunen som avser aren 2010-2012. I denna
investeringsplan ingdr dven de investeringar som hor till fastighetsverksamheten. Stora
investeringar nirmsta aren dr framfor allt i Radahallen, nya brandlarm pé skolor och
jarnvagsstationen. Radahallen &r en fastighet som av kommunen anses ha stor
samhéllsnytta déar det finns badhus, idrottshallar, gym med mera. I investeringsplanen &r
det avsatt 2 miljoner kr i investeringar per &r for denna fastighet. Det nérmast férestdende
ir byte av ventilationssystemet.

Eventuella beslut om omférdelningar i investeringsbudgeten fattas i politiken.
Kommunen har tagit fram en projektmall som anvénds till alla investeringsprojekt. For att
Oppna ett investeringsprojekt ska KSAU ha fattat beslut enligt ifylld projektmall. Varje
investering far ett eget projektnummer som &ven &r det nummer som sedan anvéands i
anldggningsreskontran. I projektmallen ingér &ven en del som anvénds vid
slutredovisningen av respektive projekt.

Enligt den investeringsplan som finns framtagen uppgar kommande &rs investeringar till
25,6 mkr &r 2010, 8,5 mkr ar 2011 samt -4,7 mkr ar 2012. Anledningen till de hdga
siffrorna f6r 2010 och minus 2012 &r Sunnand Bodar. Enligt planen ska 16 mkr investeras
i Sunnani Bodar under 2010, vilka berdknas dterfas under ar 2012. Rensar man
investeringsplanen fran Sunnand Bodar s &r investeringarna per &r 9,6 mkr, 8,5 mkr samt
11,3 mkr.

For kommunen som helhet finns malséttningen att investeringsnivan ska vara i nivd med
arets avskrivningar. Siffrorna i féljande sammanstéllning &r himtad frén kommunens
arsredovisning for 2009.

Investeringar i tkr Bokslut 2009 Budget 2009 Avvikelse
Totalt
fastighetsverksamheten | 20 415 14 268 -6 147

Bruttoinvesteringarna uppgar till 23 912 tkr och érets avskrivning 14 198 tkr. Kommunen
anger i anslutning till dessa siffror att det finansiella malet att inte nyinvestera for mer &n
arets avskrivningar inte ar uppfyllt.

3.3 Underhallsplan

Kommunen saknar en uppdaterad underhallsplan for sina fastigheter. Det finns en
framtagen underhéallsplan for det utvindiga underhallet fran 2008. I denna plan ingéar &ven
de fastigheter som 4gs av kommunens bolag. En del av det underhall som ndmmns dér &r
dock i nuldget redan genomfort och uppdatering har ej skett avseende de behov som
tillkommit. Enligt vad som framkom i intervjuerna &r detta ett omrade dér de sjélva

Deloitte lGranskning av samhﬁllsbyggnadsfdrvaltrﬁngenl 8




upplever att de har for dalig koll. Tanken &r att en fastighetsansvarig som anstélls 1 host
omgaende ska ta tag i detta.

Forvaltningens bedémning Gverlag &r att det utvandiga underhéllsbehovet inte r sé stort.
For det inviandiga underhéllsarbetet saknas underhéllsplan. Dock finns generellt ett
kraftigt behov av invandigt underhall. I ménga fastigheter har det inte skett invandigt
underhéll p& 25-30 ar. De passar pa att géra underhall i samband med ombyggnationer
och i 6vrigt rum f6r rum i den mén pengarna réacker till.

Underhéallsbudgeten ir, till skillnad frén investeringsplanen, inte lika styrd pd férhand
med vilka atgérder som ska genomforas, det vill siga hur de budgeterade medlen ska
disponeras. Det &r forvaltningschefen som fattar beslut om vilket underhall som ska
genomforas. Tidigare nar Mellbo skétte forvaltningen anvéndes en projektlista med
foreslagna atgérder som godkéndes i samband med m&ten mellan Mellbo och
representant fér kommunen. Det dr ca 3 mkr per &r budgeterat for underhéll. Det sker
ingen upprikning av ramen, vilket innebar att underhallsdelen sjunker. Fér 2009 var det
budgeterat 3 545 tkr och utfallet blev 2 754 tkr. Anledningen till att utfallet blev lagre var
att kommunen sparade en del av pengarna for att ha till stérre dtgérder 1 Radahallen
kommande ar.

Kommunen har fatt ca 4,2 mkr frdn Mellbo som avser pengar de tidigare avsatt i
underhillsfond fér kommunens fastigheter som inte har utnyttjats.

Nir det giller det underhdll som genomfors finns ingen ekonomisk sérredovisning av om
kostnaderna avser 16pande (akut) underhall eller periodiskt (planerat) underhéll. En grov

uppskattning av férvaltningschefen dr dock att ca 80 % ar periodiskt underhall och 20 %

I6pande.

P4 frigan om hur vél underhallsbudgeten motsvarar det faktiska behovet av underhall, s&
anser forvaltningen att nuvarande 3,5 mkr borde tredubblas for att hamna pé rétt niva.
Dock gér det inte att siga det exakta underhalisbehovet eftersom en fullsténdig och
uppdaterad underhéllsplan saknas.

Budgeterat underhall f6r 2009 var 3 545 tkr och utfallet blev 2 754 tkr. Foér 2010 uppgér
budgeterat underhall till 3 500 tkr.

Det finns statistik frdn andra kommuner pa underhall per kvm. Den statistik vi anvént oss
av dr himtade frén Forvaltningsnyckeln som publicerades av SKL 2006. Det
genomsnittliga underhallet i landets kommuner 2006 &r 69 kr per kvm. Utfallet i Mellerud
for 2009 innebar ett utfort underhall p& 62 kr per kvm. Kommunen ligger séledes enligt
denna jimf6relse med andra kommuner ndgot under genomsnittet, speciellt vid beaktande
av att genomsnittsbeloppet avser nigra &r gamla siffror, varfér genomsnittet i landet
rimligen ligger nigot hdgre nu. Dock forutsitter denna jamforelse att dven
fastighetsbestdndet kan anses vara jamforbart med genomsnittet i Sveriges kommuner.

Det finns ingen underhallspolicy eller annat politiskt dokument antaget i kommunen som
faststéller synen pa underhéll eller kommunens ambitionsnivéer.

En tydlig och heltickande underhéllsplan bor finnas och efterlevas. En underhéllsplan &r
viktigt for att fastighetsinnehavet inte ska vara kapitalforstdrande pa grund av
undermaligt eller obefintligt underhall. Det mest ekonomiska underhallet &r normalt sett
det planerade underhéllet. Planerat underhéll kan minska driftskostnaderna samt minska
risken for stormingar hos brukama.
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3.4 Lokalforsorjningsplan

Det finns ingen lokalférs6rjningsplan framtagen f6r kommunen. Kommunen har en
samordnare som arbetar med uppdraget att ta fram en bostadsforsérjningsplan for
kommunen. Det kan bli s att lokalforsorjningsplanen vévs in i denna plan eftersom var
invanarna bor dven styr behov av lokaler for till exempel skolor. Forvaltningschefen
poéngterar att det &r viktigt att de i s& god tid som mdjligt far signaler frén &vriga
férvaltningar om kommande forédndringar. I dagsldget gér Kultur- och
Utbildningsf6érvaltningen p& egen hand ett fortlépande arbete dir de kartlagger
elevunderlaget till olika skolor kommande ar. Aven socialfrvaltningen arbetar p4 egen
hand med &ldersstrukturer och kommande behov av fler vardplatser.

3.5 Ekonomisk redovisning

Den ekonomiska redovisningen av fastighetsverksamheten sker pa objektsniva. Det
innebdr att respektive fastighet har en egen objektskod som anvénds for bade intékter och
kostnader. Alla kostnader som gér att sérskilja till en egen fastighet kodas till det objektet.
Det dr darfor mojligt att ta fram resultatrapporter per fastighet.

Uppf6ljning gbrs manatligen per fastighet och respektive fastighet har en egen budget.

Vi bedémer att kommunen har goda rutiner for uppf6ljningar eftersom jamforelse mot
budget sker varje manad pé fastighetsniva och eventuella avvikelser kommenteras. Dessa
méanadsavstdmningar 4r dven till god hjélp nér arsutfallet ska analyseras.

Ménadsrapporterna anvinds vid métena inom samhéllsbyggnadsledningsgruppen.

Aven om kommunen i stor utstriickning kan identifiera de faktiska kostnaderna som
tillhér respektive fastighet finns det dock vissa kostnader som férdelas utifran en
schablon. Detta dr framfor allt personalkostnaderna for fastighetsskétarna, som inte har en
detaljerad tidrapport dar det framgar vilka fastigheter de arbetat pd. Férdelen med att
inféra en mer detaljerad tidrapportering for att fa en mer korrekt férdelning méste vigas
mot det merarbete det innebir for fastighetsskétarna. Kommunen har gjort beddmningen
att det &r forhallandevis smé belopp att fordela ut mellan fastigheterna, varfor ingen mer
detaljerad redovisning av arbetstiden bedémts nddvandig.

Dirutdver sker en schablonfordelning av de forbrukningsinventarier som plockas ut ur
kommunférradet f6r anvandning till olika fastigheter. Detta avser forbrukningsinventarier
av mindre varde, upp till 200-300 kr. Vid storre belopp ska dven detta redovisas pa ritt
fastighet.

Eftersom kommunen fakturerar Mellerud Industrilokaler AB for skotsel av bolagets

fastigheter, s& sker tidredovisning vid storre arbeten dar det sérskiljs pd om arbetet gjorts
pé kommunens respektive bolagets fastigheter.
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3.6 Kommentarer

Kommunen har under &ret genomf6rt stérre organisationsforandringar i samband med att
kommunen &tertagit férvaltningen av de egna fastigheterna, vilka tidigare férvaltades pa
entreprenad av det kommunala bostadsbolaget. Det finns vissa delar som &nnu inte fallit
pé plats i den nya organisationen. Framfor allt saknar forvaltningen i dagsldget en
fastighetsansvarig, varfor dessa fragor skéts direkt av forvaltningschefen.

Lagen om energideklarationer tradde i kraft 1 oktober 2006, kommunen har sledes haft
tva ar pa sig att ta fram energideklarationer innan den 31 december 2008. Nu har
ytterligare 1,5 ar gatt och fortfarande ar det inte klart. Detta anser vi vara en brist.

Att inte nyinvestera for mer 4n érets avskrivningar &r ett finansiellt mal som kommunen
har. Detta mal var inte uppfyllt 2009 enligt en kommentar i &rsredovisningen. Vi har i
tidigare rapport framfért att vi anser att detta mal ar trubbigt.

Nér det galler underhéllsplan f6r kommunens fastigheter s& saknas det en uppdaterad
underhéllsplan f6r det utvindiga underhallet och for det invandiga underhallet existerar
inte ndgon plan alls. Risken é&r att underhallet blir en budgetregleringspost som man valjer
att spara in pa for att fa den totala budgeten att gé ihop.

For ménga storre tgérder pa fastigheterna, varav en del ar aktiverbara, gar det att forutse
behovet for manga ar framdver. Det vore dérfor en fordel om kommunen hade en
langsiktig rullande planering Gver storre investeringar per fastighet som strécker sig 20-30
ar framaét i tiden.

Det finns ingen lokalférsorjningsplan framtagen for kommunen. I dagsldget gor Kultur-
och Utbildningsforvaltningen pé egen hand ett fortlopande arbete dér de kartlagger
elevunderlaget till olika skolor kommande &r. Aven socialférvaltningen arbetar pa egen
hand med aldersstrukturer och kommande behov av fler virdplatser. Det saknas saledes
ett helhetsgrepp pd kommande lokalbehov.

Efter genomférd granskning rekommenderar vi kommunen att:

e For varje fastighet inventera underhallsbehovet och utifrdn det upprétta en
underhéllsplan som sedan uppdateras med négra ars mellanrum

e Fa4 ett helhetsgrepp pé lokalforsérjning genom att béttre samordna arbetet inom
kommunen

e Uppritta en langsiktig investeringsplan for fastigheterna

e Genom att redovisningen sker per fastighet vet kommunen vilka fastigheter som
gar déligt. Hur arbetar kommunen med dessa fastigheter vad géller till exempel
kostnadsbesparingar, férséljning mm?

e Lagen om energideklarationer tridde i kraft den 1 oktober 2006 och kommunen
ar fortfarande inte klar med att deklarera sina fastigheter. Detta anser vi vara en
brist och vi uppmanar kommunen att pdskynda arbetete att fardigstélla
energideklarationerna snarast.
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