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Sammanfattning

Kommunen #r en stor fastighetséigare. Fastigheterna 4r en av de enskilt stérsta posterna i
balansrikningen. For att inte hamna i en kapitalférstérande “filla” i form av daligt eller
obefintligt underhall maste denna verksamhet vara strukturerad och tydlig. En tydlig och
heltickande underhallsplan bor finnas och efterlevas. Kommunens fastigheter dr dven
kommunens ansikte utat och ett undermaligt fastighetsunderhall skulle kunna ha en negativ
inverkan p& kommunens anseende bland brukare av lokalerna och Gvriga
kommunmedborgare.

Projektets syfte har varit att granska kommunens hantering av fastighetsunderhall och
forekomsten av underhallsplaner samt underséka huruvida miljéatgarder och

energieffektivisering ingar i underhéllsplanerna.

Uppdraget har genomf6rts via intervjuer med fastighetsansvariga och att vi tagit del av
underhéllsplanerna med kontroll och uppféljning av dessa.

Vi rekommenderar kommzmen att:
e Uppritta ett styrdokument som reglerar fastighetsavdelningens uppdrag.

o Uppritta kalkyler med specificerade belopp for respektive fastighet i kommunens
underhéllsplan.

e Arligen uppdatera underhéllsplanen.

e Uppritta en konsekvensanalys &ver vad skillnaden i tilldelade resurser f6r underhall
och verkligt behov innebér for fastigheternas skick och framtida vérde.

e Uppritta en ldngsiktig plan eller strategi f6r hur kommunens fastigheter ska
disponeras - detta i syfte att littare kunna prioritera underhéllsatgarderna mellan de
olika fastigheterna.

e Uppritta instruktioner for att tydliggéra gransdragningen mellan kostnader for
underhéll respekive investering.

e Isitt redovisningssystem hoja detaljeringsgraden genom att sérredovisa l6pande och

periodiskt underhall. Om detta sker kan konkreta mal sattas upp och uppféljning av
dessa kan ske pa ett enklare sitt.
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o Tilldela varje fastighet ett eget objektnummer i anldggningsregister i syfte att stirka
kontrollen.

e Arligen folja upp underhallskostnaderna och jamfdra dessa mot budget och

underhallsplan
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| Inledning

1.1 Bakgrund

Kommunen &r en stor fastighetséigare. Fastigheterna &r en av de enskilt storsta posterna i
balansrikningen. For att inte hamna i en kapitalforstérande filla” i form av daligt eller
obefintligt underhall maste denna verksamhet vara strukturerad och tydlig. En tydlig och
heltickande underhallsplan bor finnas och efterlevas. Kommunens fastigheter dr dven
kommunens ansikte utat och ett undermaligt fastighetsunderhall skulle kunna ha en negativ
inverkan pd kommunens anseende bland brukare av lokalerna och Ovriga
kommunmedborgare.

1.2 Syfte och revisionsfragor

Projektets syfte har varit att granska kommunens hantering av fastighetsunderhall och
forekomsten av underhallsplaner samt underséka huruvida miljéatgarder och
energieffektivisering ingar i underhallsplanerna.

Uppdraget kommer att genomforas via intervjuer med fastighetsansvariga och att vi tagit del av
underhallsplanerna med kontroll och uppféljning av dessa.

1.3 Avgridnsning

Arbetet har avgrénsats till att 6versiktligt beskriva arbetet med underhéllsplaneringen. Vi har
saledes inte granskat eller bedémt underhallet av specifika fastigheter.

1.4 Revisionskriterier och metod

Uppdraget har genomf0rts via intervjuer med fastighetsansvarig och ansvarig ekonom samt
genom att vi tagit del av underhallsplaner med kontroll och uppf&ljning av dessa.
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1.5 Allmént om fastighetsunderhall och underhéllsplanering

1.5.1 Fastighetsunderhall

Fér att vidmakthélla en byggnadsteknisk och ekonomisk status krévs ett visst underhall.
Huvudsyfiet med underhillet &r sdledes inte att forbéttra eller {6randra byggnaden.
Underhalisétgarderna uppdelas vanligivis 1

e Ldpande underhill (akut underhall)
o Periodiskt underhall {planerat underhall)

Yiterligheterna mellan periodiskt underhéll och 16pande underhli &r att den ena ytterligheten
innebér att allt underhall blir av 16pande karaktér, vitket innebér att inga dtgérder utfdrs
férrin det dr absolut nédvéandigt. Den andra ytterligheten &r att ha sa téta forebyggande
insatser att praktiskf taget inget behov av 1dpande underhall uppstar.

Det optimala &r att finna en niva pa det planerade underhéllet dir f6ljande faktorer har
beaktats:

¢ Ekonomin i underhillsarbetet
o Det langsiktiga fastighetsvirdet
¢ Brukarnas behov

Det vil planerade och genomférda underhailet torde vara det mest ekonomiska. Stora
besparingar kan goras om underhallet planeras, dels i form av minskade driftskostnader, dels
i minskad risk for stérningar hos brukarna.

1.5.2 Underhillsplanering

Med underhalisplanering menas pianliggning av det periodiska underhéllet. Det priméra
syftet med underhallsplanering r att bestdmma underhalisbehovet och skapa ett underlag {6r
budgetering. Planen kan dven uppfylla andra syflen som exempelvis att utgdra grund for
arbetsplanering och upphandling. Underhillsplanens detaljgrad &r avgorande {6r dess
anvindningsomrade.
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2 Resultat

2.1 Beskrivning av Fastighetsavdelningen

Fastighetsavdelningen i Melleruds kommun utgdr en del av samhéllsbyggnadsforvaltningen
som ansvarar for den tekniska forsérjningen inom Melleruds kommun. Forvaltningen arbetar
pé uppdrag av kommunstyrelsen som fungerar som teknisk naimnd i Melleruds kommun.

I samhillsbyggnads uppdrag ingar bland annat att:
e gvara fér kommunens skyldigheter som vighallare, verksamheten for enskild
véighéllning och dartill offentlig belysning och utfirda lokala trafikforeskrifter samt
verka for forbattrad trafiksdkerhet.

e fOrvalta och anldgga allménna platser genom Gatu- och Parkenheten.

e svara for att faststédllda detaljplaner och sékerstilla att exploateringsobjekt blir
genomforda.

e skota kommunens fritidsverksamhet inklusive kontakt med féreningar och drift av
fritidsanldggningar.

e ansvara for att tillhandahalla och hyra ut kommunens dgda fastigheter

e tillhandahéalla vatten samt rening av avloppsvatten inom kommunen.

Nagot styrdokument eller arbetsbeskrivningar som reglerar fastighetsavdelningens
verksamhet finns inte. Ddremot finns i kommunens styr- och reglerplan inriktningsmal och
prestationsmal. Prestationsmélen bestar av atgérder som att minska elférbrukningen pa
kommunens fastigheter.

Kommunens fastighetsavdelning bestar av en fastighetschef och nio vaktméstare (7,5
heltidstjanster). Fastighetschefen ansvarar ensam for planeringen och uppféljningen av
underhallet. Arbetsbelastningen beskrivs som hard och andra mer akuta arbetsuppgifter far
ofta prioriteras framfor arbetet med underhallsplaner.
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2.2 Fastighetsunderhéllet 1 Melleruds kommun

Melieruds kommun dger samtliga fastigheter som de bedriver verksamhet i, Samtliga
fastigheter finns fortecknade i flera olika system. Fastighetssystemet Vitec som anvinds for
hyresdebitering, dér alla byggnader finns med, har dven en modul {6r att administrera
underhaliet. Fastighetsavdelningens personal har inte borjat arbeta med underhéllet i detta
system dnnu. Daremot finns gamla uppgifter kvar i systemet sedan den tid for de fastigheter
som tidigare dgdes av kommunens bostadsbolag. Tidsbrist pd fastighetsavdelningen anges
som skl till varfor man inte fortsatt att anvénda Vitec for fastighetsunderhéllet. T Vitec finns
dven en webbaserad felanmélan som gér dirckt ut till vakiméstarna, ven om denna rutin inte
fungerar fullt ut dnnu.

Samtliga fastigheter finns dven fortecknade i en Excel-mali, som upprittades 2010, dar det
f6r varje fastighet framgér hur stort behovet dr varje ar mellan dren 2011 och 2021. Det finns
dven en kolumn for att {6}ja upp utfallet av underhall per fastighet under 2011 samt en
kolumn med lokalytan for varje fastighet. Nagon uppféljining £6r 2011 &rs utfall har inte
gjorts. De belopp som anges ar till stor grad uppskattningar och det finns séllan nigra
egentliga kalkyler bakom vad varje &tgird exakt kostar, dven om det i ndgra fall framstar som
relativt val underbyggt dér vissa belopp dr mer specificerade.

Enligt fastighetschefen riacker underhéllsbudgeten i princip enbart til! akut underhall.
Budgeten utgér inte {rin det verkliga behovet, utan utrymmet f6r underhall blir istéllet en
konsekvens av hur mycket medel som finns tilldelat { budgeten. Fastighetschefen mdste géra
prioriteringar av underhéllsatgérderna utifrdn behovet i de olika fastigheterna eftersom
resurserna inte ricker till alit som behdvs atgérdas i samtliga fastigheter, Ftt nytt dokument
for vilka underhallsatgirder som ska vidtas. I princip innebér dessa dtgérder enbart
uppirischning av lokaler,

Ibland har det hint att verksamheterna sjdlva kdpt in maskiner och inventarier av olika slag
och som nér de ir uttjénta skall erséttas av nya. Nér dessa sedan ersatts med nya har det inte
varit ovanligt att kommunens centrala underhéllsbudget belastats, vilket inte borde varit fallet
da de inte anses tillhora byggnaden och den standard som verksamheterna betalar {6r. Fér att
halla battre ordning pé detta har fastighetsavdelningen bdrja mérka det som tillhér
fastighetsavdelningen. Internhyror sétts efter verkliga kostnader och ska gé ihop, dtminstone
dver tid.

Négot som péverkar prioriteringen av underhallet 4r osékerheten kring hur vissa byggnader i
framtiden &r avsedda att anviindas. Omstruktureringar av verksamheter som exempelvis kan
innebéra nedliggning av skolor eller dldreboenden innebér att underhéallet av dessa
fastigheter prioriteras ned. Problem som kan uppstd ar ifall 1dngvarig osiikerhet rider kring
vilka byggnader som ska avyttras dr att dessa byggnaders standard forsdmras dver tid, Darfér
ar det viktigt att ha en plan for nu kommunens {astigheter lAngsiktigt ska anvindas. Det har
hiint att kommunens fastighetsavdelning i ngot fall utfort underhéllsdtgérder i en fastighet
som kort dérefter ldimnats av den verksamhet atgdrderna var anpassade efter,

Det pagéar inte ndgra omfattande energicffektiviseringar elier miljéétgérder 1 det dagliga
arbetet med kommunens fastigheter. Férutsatt att det gér aft visa en kalkyl som innebér att
energieffektiviseringen &r 6nsam genomfors detta dérefter oftast som ett investeringsprojekt
och belastar saledes inte budgeten for fastighetsunderhall. Fastighetsavdelningen prioriterar
arbetet med sikerhet i kommunens fastigheter fér att fi en sikrare mi}jo i lokalerna.
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Anidggningsregistret dr inte uppdelat per fastighet eller objektnummer. Detta gbr att ndr en
tastighet ska sdljas elier nér vissa forbattringsarbeten ska aktiveras pa fastigheten eller andra
virden skrivas ned, méste ansvarig ekonom leta pé flera stdllen 1 systemet. Det finns dd en
risk att samtliga vérden inte tas bort ur anldggningsregistret vid exempelvis utrangering eller
forséljning. Likasd finns risk for dubbla anskaffningsvarden om exempelvis en investering
som ersiits av en ny investering inte dr avskriven fullf ut. Det senare beddms dock infe som
nagot problem som innebér nagra betydande fel biand bokférda virden.

Det finns inte ndgra instruktioner som innebér en kiar linje mellan vad som ar underhil}
respektive investering. Denna gransdragning fr en beddmming som de dr upp tll
fastighetschefen att géra. Det saknas dven en struktur for vilka kostnader som ska belasta
budgeten {or fastighetsavdelningen och de olika verksamheterna.

2.2.1 Budget/utfall underhillskostnader

I redovisningen har man hittills inte skiljt p& planerat och 18pande underhall. Ett arbete har
paborjats med att drifisiitta en model! som g6r att det blir enklare att sérredovisa olika
kostnader av underhéil, men modellen har inte applicerats fullt ut &nnu. Det gér siledes inte
exakt att siiga hur stor del som avser planerat underhall, det vill siga underhall som finns med
i underhélisplanen. Dock bestér underhéllsplanen nédstan enbart av planerat felavhjaipande
underhdll och inte férebyggande underhall. Fran och med 2014 kommer en ny kontoplan att
inféras som innebiér en mer specificerad redovisning av kostnaderna for fastigheterna och
underiittar uppfoljningen.

Underhéllsbudgeten faststélls utifran anslagna medel och fastighetschefen menar att
underhéllet dr eftersatt och att det inte finns ndgon strategi for hur mycket avdeiningen far i
underhéllsbudget. Fastighetschefen menar vidare att underhallsbudgetens storlek beror pa hur
ekonomin ser ut totalt i kommunen och inte faktiskt underhélisbehov,

Dé fastighetsunderhaliet tidigare legat i kommunens fastighetsbolag finns inte ndgon historik
fran tiden fore det att kommunen tog dver fastigheterna, d v s 1 mars 2010, Enligt ansvarig
ekonom var inte dessa kostnader specificerade 1 bolagets redovisning att det &r mojligt att se.

Utfallet hittills f6r 2012 ar 1 422 tkr. Budget f6r heldret 2012 uppgér till 3 177 tkr. Eftersom
fastighetsavdelningen tidigt under dret prognostiserat ett underskott pa -1,2 Mkr har
underhallsdtgérderna stoppats, d& minskade underhallsatgirder utgdr en av
besparingsatgérderna. Endast akuta &tgérder far genomftras. Det har tidigare inte skett nigon
uppfélining pa total nivéa avseende fastighetsunderhdllet. Diaremot gérs uppfoljningar i
underhallsplanen. Budget 2011 uppgick till 3 305 tkr och utfailet uppgick till 3 872 tkr.
Behovet enligt underhillsplanen uppgick till 6 955 tkr, vilket innebér att planerade
underhéilsitgirder mést senarcldggas. Det &r dock viss osékerhet i siffrorna {or utfallet, dd
négra konton &r blandade. Exempelvis ligger pa kontot fér dvrigt material &r kostnader bide
f6r sddant som &r férbrukningsartiklar och sédant som anvénds fér reparationer.

Aluta underhdllsdtgirder och dkade energikostnader tranger ut det planerade underhallet,
Enligt fastighetschefen skuile det vara intressant att rikna pad hur mycket kommunens
fastigheter forlorar i virde pd grund av de standiga cfierslapningarna i det planerade
underhéllet.
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2.3 Brukarperspektivet

Det gors inga regelbundna attitydmétningar hos brukarna. Brukarnas asikter fangas upp
genom att fastighetsskdtarna och dven férvaltaren har regelbunden kontakt med brukarma.
Nér det &r ndgra problem hor brukarna alltid av sig till forvaltaren. En ny rutin som inférts dr
att verksamheterna/brukarna frin och med 2012 ska géra en egen beddémning dver vilka
atgdrder som ska vidtas avseende underhall och utifrin detta géra en prioriteringslista dver
sina Onskemdl avseende underhallet. Det &r dock slutligen fastighetschefen som gér den
slutliga beddmningen &ver vilka &tgérder som bér vidtas.

2.4 Avslutande kommentarer

Kommunens fastighetsavdelning med dess fastighetschef och e¢konom #r val inforstddda med
de brister som finns i arbetet med fastighetsunderhéll. De storsta forklaringarna till bristerna
ir sdvil brist pa personal som kan administrera planeringen for fastighetsunderhall som
resurser att genomfdra underhailet, Eit antal atgérder plgdr f6r att forbattra strukturen kring
arbetet med fastighetsunderhéli.

Efter genomférd granskning rekommenderar vi kommunen att:
e Uppriitta elt styrdokument som reglerar fastighetsavdelningens uppdrag.

+  Uppritta kalkyler med specificerade betopp £6r respektive fastighet i kommunens
underhéllsplan,

¢ Arligen uppdatera underhallsplanen.

¢ Uppritta en konsekvensanalys éver vad skillnaden 1 tilldelade resurser for underhall
och verkligt behov inmebér for fastigheternas skick och framtida vérde.

¢ Uppriitta en langsiktig plan eller strategi for hur kommunens fastigheter ska
disponeras - defta i syfte att ldttare kunna prioritera underhallsdtgarderna mellan de
olika fastighetermna,

e Upprilta instruktioner {or att tydliggdra griinsdragningen mellan kostnader for
underhd!] respekive investering.

e Isitt redovisningssystem hdja detaljeringsgraden genom att sérredovisa ldpande och
periodiskt underhall. Om detta sker kan konkreta mal sattas upp och uppféljning av

dessa kan ske pa ett enklare sitt.

e Tilldela varje fastighet etf eget obieltnummer i anliggningsregister i syfte att stirka
kontrollen.

o Arligen f6lja upp underhéllskostnaderna och jimféra dessa mot budget och
underhallsplan.
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