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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Finspangs kommun genomfort
en granskning av kommunstyrelsens styrning och uppféljning av sitt
fastighetsférvaltaransvar. Granskningens syfte ar att bedéma om kommunstyrelsen har
sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen ej
sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.

Nedan ses beddmning for varje revisionsfraga. For fullstdndiga bedémningar se
respektive revisionsfraga i rapporten eller det avslutande avsnittet “Sammanfattande
beddmningar utifran revisionsfragor”.

Revisionsfragor Bedomning

Sakerstaller kommunstyrelsen att underhallsarbetet styrs och  Delvis
samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt?

Utgar kommunen fran tillforlitiga underlag om tillgangarnas Nej
status och upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?

Ar nuvarande underhall tillrackligt i forhallande till det Nej
egentliga behovet?

Finns det en tillfredsstéllande uppféljning av Nej
underhallskostnader och fattar kommunstyrelsen vid behov
beslut om atgarder?

9000

Rekommendationer

Efter genomférd granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

o Tillse att den fastighetsforvaltningen upprattar rutiner for att Idpande genomféra
dokumenterade besiktningar av olika slag av det samlade fastighetsbestandet for att
kunna redovisa underhallsbehov samt genomférda underhallsatgarder pa ett
transparent vis.

e Sakerstalla att Iampliga ramavtal for aterkommande underhallsatgarder upphandlas
samt att ingangna avtal med externa fastighetsagare revideras och anpassas efter
kommunens nuvarande férvaltningsorganisation.

o Tillse att fullddiga underhallsplaner uppréattas for samtliga fastigheter i kommunens
ago, samt att dessa halls ajour och uppdateras Iépande.

e Tillse att fastighetsforvaltningen pa sikt erhaller resurser for att na en rimlig balans
mellan akut felavhjalpande underhallsatgarder och planerade underhallsatgarder
samt far magjlighet att prioritera interna utvecklingsprojekt for att sakerstalla en
effektiv forvaltningsorganisation.



e Sakerstalla att kommunstyrelsen erhaller adekvat redovisning och redogérelse av
kommunens underhallskostnader, underhallsskuld samt behov av framtida
reinvesteringar i fastighetsbestandet.
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Inledning

Bakgrund

En kommuns fastigheter kraver saval Idpande som periodiskt underhall for att bevara
sitt varde. Om underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till ett uppdamt behov av
underhallsatgarder som ackumuleras samt att investerings- och reinvesteringsbehovet
maste tidigarelaggas. Ytterligare konsekvenser ar att fastighets- och
anlaggningstillgangarna for en férsamrad standard vilket kan leda till férsamrad arbets-
och brukarmiljo.

Det ar viktigt att kommunen har en andamalsenlig organisation, processer och rutiner
for styrning och forvaltning av sitt fastighetsbestand ut ett ekonomiskt- och
verksamhetsmassigt perspektiv. Kommunstyrelsen ansvarar fér kommunens mark- och
fastighetsforvaltning. | detta ingar bland annat drift, underhall, utveckling och férvaltning
av kommunens fastigheter.

Utifran genomférd riskanalys har revisionen funnit skal att granska kommunstyrelsens
styrning och uppféljning av sitt fastighetsférvaltareansvar.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen ar att bedéma om kommunstyrelsen har sakerstallt ett
andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.

Granskningen besvarar foljande revisionsfragor:

1. Sakerstaller kommunstyrelsen att underhallsarbetet styrs och samordnas pa ett
effektivt och tillrackligt satt?

2. Utgar kommunen fran tillférlitiga underlag om tillgangarnas status och

upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?

Ar nuvarande underhall tillrackligt i férhallande till det egentliga behovet?

4. Finns det en tillfredstallande uppfdljning av underhallskostnader och fattar
kommunstyrelsen vid behov beslut om atgarder?

w

Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som bildar underlag for revisionens
analyser och bedémningar.

Granskningen har féljande revisionskriterier:

e Kommunallagen 6 kap 6 §
e God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap)
e TillAmpbara interna regelverk och policy

Avgransning

Det gors ingen granskning av redovisningen av underhall eller regler for
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komponentredovisning. Granskningen avgransas till att omfatta kommunagda
fastigheter.

Metod

Granskningen har genomforts genom studier av styrdokument, underhallsplaner,
verksamhetsberattelser och andra relevanta dokument. En sammanstalining har gjorts
av underhallskostnader enligt planerade och budgeterade kostnader samt verkligt
nedlagda kostnader fér underhall. Jamférelser med Repabs nyckeltal har inte kunnat
genomfdra da granskningen inte erhallit erforderliga data som méjliggér for sadan
analys.

Inom ramen for granskningen har féljande intervjuer genomforts:

e Intervju med forvaltningschef sektor samhallsbyggnad
e Intervju med fastighetschef

e Intervju med ekonom med ansvar for fastighetsfragor
e Gruppintervju med fastighetsférvaltare

De intervjuade har beretts mdjlighet att sakgranska rapporten.



Granskningsresultat

Styrning och samordning av underhallsarbetet

Revisionsfrédga 1: Sékerstéller kommunstyrelsen att underhallsarbetet styrs och
samordnas pa ett effektivt och tillrdckligt satt?

lakttagelser
Ansvar enligt reglemente

| reglemente for kommunstyrelsen som beslutats av kommunfullmaktige 2020-03-25 §
45 framgar att kommunstyrelsen ar kommunens ledande politiska férvaltningsorgan
med ett helhetsansvar fér kommunens verksamheter, utveckling och ekonomiska
stéllning. Det innebar enligt reglementet att kommunstyrelsen i sin ledningsfunktion ska
leda och samordna kommunens angelagenheter, ha uppsikt dver dvriga namnders
verksamhet samt éver kommunal verksamhet som bedrivs i bolagsform.
Ledningsfunktionen innebar aven att kommunstyrelsen ansvarar for att en effektiv och
andamalsenlig organisation uppratthalls. Kommunstyrelsen ska dven utifran sin
styrfunktion leda kommunens verksamheter genom att utdva en samordnad styrning
och leda arbetet med att ta fram styrdokument fér kommunen. Genom sitt
uppféljningsansvar ska kommunstyrelsen félja de fragor som kan inverka pa
kommunens utveckling och ekonomiska stéllning samt fortldpande i samrad med
namnderna folja upp faststallda mal och aterrapportera till fullmaktige.

Av kommunstyrelsens reglemente framgar att kommunstyrelsen ansvarar fér
kommunens mark- och fastighetsforvaltning. Detta inbegriper bland annat ansvar for
féljande vilket anses ha baring pa4 kommunens fastighetsunderhall:

lokalférsorjningen for kommunens verksamheter,
drift, underhall, utveckling och férvaltning av kommunens fastigheter (mark,
byggnader och anlaggningar),
inhyrning av lokaler och mark fér kommunal verksamhet,
hyresvard for lokaler och mark som anvéands fér verksamhet som drivs av
kommunen, samt

e ansvar for samordning och utnyttjande av alla lokaler och mark som behdvs for
kommunens verksamhet.

Vidare framgar att all kommunal verksamhet organiseras i en forvaltning under
kommunstyrelsen.

Forvaltningsorganisation

Fastighetsforvaltningen bestar av en fastighetschef, en fastighetsstrateg och tre
fastighetsforvaltare varav en aven ar driftschef for férvaltarna. Fastighetschefen har en
direkt arbetsledande roll mot driftschef for forvaltarna samt for fastighetsstrateg.
Fastighetschef ar direkt understalld férvaltningschef fér sektor samhallsbyggnad. De tre
fastighetsférvaltarna hanterar mellan sig kommunens totala fastighetsbestand om ca
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170 000 kvm. Vid intervjuer framgar att forvaltarna delat upp ansvaret for bestandet
mellan sig baserat pa fastighetstyp utifrdn kompetensomraden. Vid intervjuer framgar att
det idag inte finns nagra faststallda rollbeskrivningar men att det finns en I6pande
diskussion om hur ansvarsomradena férdelas med medarbetare mot bakgrund av vilken
kompetens som finns i organisationen.

Vid intervjuer framgar att det inom fastighetsforvaltningen upplevs att man idag har en
nara organisation med god intern samordning. Vidare framgar vid intervjuer att
fastighetsforvaltningen préglas av en kombination av singelkompetenser och breda
ansvarsomraden. Singelkompetenser identifieras som en stor risk i verksamheten
framst pa teknikersidan. Férvaltningen &ven har under en tid sedan 6verlatelsen av
ansvaret praglats av stor omsattning pa fastighetschefsrollen.

Overlatelsen av ansvar fér kommunens fastigheter fran det kommunala bolaget
Vallonbygden AB till kommunstyrelsen och fastighetsférvaltningen inom sektor
samhallsbyggnad under ar 2020 medfér att fastighetsférvaltningen i nuvarande form ar
en relativt ung organisation. Vid intervjuer framgar att fastighetsforvaltningens dels &r en
fastighetsférvaltning med ansvar for den I6pande forvaltningen av kommunens
fastigheter, och dels ska aven fungera som fastighetsutvecklare dar man som
organisation aven ska se till kommunens behov av nya verksamhetslokaler. Enligt
uppgift vid intervjuer finns det oklarheter i hur dessa tva uppdrag samordnas i
organisationen. Vid intervjuer framgar att det saknas en politiskt férankrad policy
rorande vilken strategi kommunen ska ha betraffande lokaler, det vill sdga vilka lokaler
som kommunen ska aga och varfor samt vilka typer av lokaler som kan eller ska
forhyras.

Enligt uppgift vid intervjuer sa finns det idag tva ramavtal som fastighetsforvaltarna kan
avropa underhallsatgarder fran vilket skapar svarigheter for forvaltningen att i tid ta itu
med visst underhall dar det saknas gallande ramavtal. Vid dvergangen fran
Vallonbygden AB till den kommunala fastighetsforvaltningsorganisationen foljde
Vallonbygden ABs ingangna avtal med. Enligt uppgift har dessa inte férnyats.
Avtalssituationen beskrivs vid intervjuer som ett angelaget fokusomrade for att
mojliggora en effektivare forvaltning.

Samordning med verksamheter

Vid intervjuer framgar att fastighetsférvaltningen under en period fokuserat arbetat fér
att fa till en battre dialog med verksamheterna avseende deras behov av
verksamhetsanpassningar av lokaler samt felanmalan da man identifierat att det finns
en frustration éver fastighetsforvaltningen hos verksamheterna. Fran
fastighetsforvaltningens sida upplevs det idag som att dialogen med verksamheterna blir
battre och battre da det finns tydliga gransdragningslistor for vilka atgarder som aligger
fastighetsforvaltningen respektive verksamheterna att atgarda samt ett
felanmalningssystem verksamheterna kan anvanda. Fastighetsforvaltarna genomfor
prioritering av vilka atgarder som anses nodvandiga att atgarda vid interna méten pa
regelbunden basis samt [dpande kommunikation sinsemellan.

Vi noterar att det fran fastighetsforvaltningens sida lyfts att flertalet avtal som tecknats
med externa fastighetsagare, och dar verksamheterna hyr in sig i lokalerna, ar otydligt

-
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skrivna och ar i behov av revidering. Vid intervjuer lyfts exempel pa nar gallande
hyresavtal forutsatter omfattande renoveringar och verksamhetsanpassningar av lokaler
for att verksamheterna ska kunna nyttja lokalerna, vilket belastar fastighetsavdelningens
resurser och minskar mojligheten att genomféra planerade underhallsatgarder.

Vid intervjuer framgéar aven att det inom forvaltningen upplevs svart att omférdela medel
till de aktiviteter som behoéver atgardas enligt forvaltarnas prioriteringslista. Vid intervjuer
beskrivs att fastighetsforvaltarna far medel att réra sig med “pa papper” men att
budgetindelningen pa sektorsnivd medfor att forvaltarna for enskilda atgarder ansoker
om att ta del av medlen, vilket skapar mycket administration for férhallandevis lite
utférda underhallsatgarder.

Bedbmning

Sékerstéller kommunstyrelsen att underhallsarbetet styrs och samordnas pa ett effektivt
och tillréckligt sétt?

Delvis.

Beddmningen grundar sig pa att det finns en ansvarsfoérdelning pa politisk niva dar
underhall av kommunens samlade fastighetsbestand tydligt faller under
kommunstyrelsens ansvarsomrade. Beddmningen grundar sig vidare pa att det inom
forvaltningsorganisationen rader viss otydlighet kring hur uppdraget som bade
fastighetsforvaltare och fastighetsutvecklare ska genomféras samt att
férvaltningsorganisationen inte har tydliga roll- och ansvarsbeskrivningar pa plats.
Fastighetsforvaltningen ar en férhallandevis ung organisation med ett pagaende
strategiskt utvecklingsarbete men vi noterar dven att férvaltningen genomgaende
patalar att den anstrangda resurstillsattningen inte méjliggjort tillracklig prioritering av
nddvandigt utvecklingsarbete.

Tillgangarnas status och upprustningsbehov
Revisionsfraga 2: Utgar kommunen fran tillfériitliga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nér kostnaderna uppskattas?

lakttagelser
Statusbesiktningar

Vid intervjuer framgar att det i férvaltningsorganisationen i dagsléaget inte finns nagra
implementerade rutiner for att sakerstélla att regelbundna statusbesiktningar genomfors
for fastighetsbestandet. Vallonbygden AB genomforde under 2017 en Oversiktlig
sammanstalining av det kommunala fastighetsbestandets underhallsbehov utifran i
huvudsak genomférda okularbesiktningar av fastigheterna, enligt uppgift pa uppdrag av
sektor samhallsbyggnad. Vid intervjuer framgar att det i huvudsak ar Vallonbygden ABs
sammanstalining som utgér det dokumenterade underlag férvaltningen idag har att
tillga. Vid intervjuer framgar aven att sammanstallningen ar just éversiktlig och inte pa
nagot satt ar att anse vara en fullédig statusinventering av dagens underhallsbehov.

Vid intervjuer framgar att férvaltningen idag inte kan redogéra for det samlade
underhallsbehovet i kommunens fastighetsbestand i termer av kvalitetssakrade siffror
da underlaget for att géra sadana berakningar inte finns att tillga. Representanter for
forvaltningen vid intervjuer gor gallande att dagens underhallsskuld i kommunens
fastighetsbestand grovt kan uppskattas till att rora sig i haradet av ett par hundra
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miljoner kronor. Vi noterar att detta endast ar en mycket generell uppskattning baserad
pa tjanstepersonernas uttalanden vid intervjuer utifran sin kAnnedom om
forvaltningsobjekten samt den dversiktliga statusinventeringen bolaget sammanstallde
2017.

Underhallsplaner

Idag har foérvaltningen inga underhallsplaner fér kommunens fastighetsbestand. Vid
intervjuer framgar att det dokumenterade underlag som finnas att tiliga ar den
Oversiktliga statusinventeringen som Vallonbygden AB sammanstéllde under 2017. Vid
intervjuer beskrivs att forvaltningen ar en ung organisation med en blandad kompetens
bakat dar arbetssattet idag fokuseras pa att identifiera faror och sakerhetsrisker i
fastigheterna vilket enligt uppgift tar prioritet 6ver att dokumentera underhallsskulden.
Detta gor forvaltningen genom att skapa internprojekt dar organisationen gar igenom
samtliga fastighetsobjekt utifrdn brandsakerhet, fallsdkerhet och sa vidare. Detta arbete
ar enligt intervjuer pagaende.

Vid intervjuer framgar att forvaltningen har startat ett internprojekt dar férvaltningen med
den kunskap och kompetens som finns inom organisationen férsoker gora 6versiktliga
underhallsplaner. Enligt uppgift kommer detta arbete inte att rendera i underhallsplaner
som ar mojliga att géra ekonomiska kalkyler pa men det spas ge en uppskattning om
vilka resurser som behdvs for att reglera underhallsskulden. Arbetet med att ta fram
dessa oversiktliga underhallsplaner beskrivs syfta till att kunna kommunicera tydligare
till politiken om vilka resurser och investeringar som behdvs for att reglera
underhallsskulden. Vid intervjuer framgar att det inom férvaltningen finns en vilja att ta in
extern expertis i syfte att producera detaljerade och grundliga underhallsplaner, men att
forvaltningen i dagens lage inte har resurser for det.

Bedbmning

Utgér kommunen fran tillforlitliga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nér kostnaderna uppskattas?

Nej.

Beddmningen grundar sig pa att det inte finns dokumenterade underhallsplaner eller
liknande material som majliggdr for aktuella och kvalificerade uppskattningar av
underhallsbehovet av kommunens fastighetsbestand. Vidare grundar sig beddmningen
pa att granskningen inte kunnat verifiera att det finns systematik i hur férvaltningen
uppskattar det samlade underhallsbehovet samt fér enskilda fastigheter. Vi noterar att
det finns ett paAgaende arbete med att sammanstalla dversiktliga underhallsplaner for
delar av fastighetsbestandet samt att dessa underhallsplaner inte kommer vara fullédiga
vad galler kostnadsuppskattning for underhallsatgarder.

Nuvarande underhall i forhallande till behov

Revisionsfraga 3: Ar nuvarande underhéll tillréckligt i férhéllande till det egentliga
behovet?

lakttagelser
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Vid intervjuer framgar att forvaltningen tilldelas en budgetram per verksamhetsar for
underhallsatgarder i fastighetsbestandet, vilken inkluderar bade driftskostnader och
reinvesteringsatgarder. Vid intervjuer ger representanter fran férvaltningen en sam-
stdmmig bild av att nuvarande budgetmedel inte ar tillrackliga for att genomféra atgarder
som minskar underhallsskulden. Det framgéar aven vid intervjuer att férvaltningen
framover ser en utveckling dar nuvarande resurser inte ar tillrackliga for att halla dagens
underhallsskuld pa en konstant niva utan att den med dagens resurstilldelning kommer
vaxa over tid.

Tabell 1 redogor for budget och utfall fér underhall och reinvesteringar i kommunala
fastigheter 2020, 2021 och till och med april 2022. Granskningen har inte tagit del av
underlag som tillater en separation av kostnader som avser planerade underhalls-
atgarder och akut felavhjalpande underhéallsatgarder. Vid intervjuer framgar att den
storre delen av budgetmedlen gar till akut avhjalpande atgarder och endast en liten
summa till underhallsatgarder (planerat underhall) som syftar till en mer langsiktig
forvaltning av fastigheterna.

Tabell 1: Helarsbudget och utfall fér underhall och reinvesteringar i kommunala fastigheter helar 2020 och
2021 samt tom april 2022.

B Budget [ Utfall

30

20

mnkr

2020 2021 2022 *utfall endast tom april

Noterbart fran tabell 1 ovan ar att investeringsnivan inte dverstigit de tilldelade medlen
for varken 2020 eller 2021. Detta forhallande galler aven for de verksamhets-
anpassningar som fastighetsférvaltningen genomfért under 2020, 2021 samt till och
med april 2022 vilket redovisas i tabell 2 nedan. Vid sakgranskning papekas att budget
och utfall fér projekt som inte fardigstallts pa grund av exempelvis brist pa tillgangliga
entreprendrer och liknande samt oférdelade medel flyttas fran ett budgetar till nasta.
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Tabell 2: Helarsbudget och utfall fér verksamhetsanpassningar i kommunala fastigheter 2020, 2021 samt
tom april 2022.

B Budget [ Utfall

mnkr

2020 2021 2022 *utfall endast tom april

Underhallsatgarder av typen reinvesteringar beslutas per projekt och bereds och
verkstalls av fastighetsavdelningen. Vid sakgranskning framgar att sektorschef
avseende reinvesteringsprojekt har delegation att besluta om medel per projekt.
Reinvesteringsprojekt som overstiger tio prisbasbelopp aterrapporteras som
slutrapportering till kommunstyrelsen. Sektorschef har dven delegation att besluta om
medel fér verksamhetsanpassningar, vilka verkstalls av fastighetsavdelningen men
bereds av verksamheterna.

Vid intervjuer patalas att forvaltningen ser ett omfattande arbete framfor sig med att
revidera, omférhandla och skriva om avtal med fastighetsdgare som kommunen hyr
hos.

Av det underlag granskningen tagit del av framgér att driftkostnaderna férdelas pa
reparationer respektive évriga underhallsatgarder, vilket redovisas i tabell 3 nedan.
Kommunstyrelsen avsatter arligen 13.5 mnkr av de totala fastighetsinvesteringarna for
denna typ av atgarder. Ovriga underhallsatgarder inbegriper aktiviteter sdésom OVK
(obligatorisk ventilationskontroll), obligatoriska besiktningar, skadedjursbekampning,
brandskydd, vattenrening samt annat utvandigt och invandigt underhall. Reparationer
inbegriper utdver lagning av tekniska installationer aven reglerade och oreglerade
forsakringsskador samt atgarder relaterade till olika typer av skadegorelse.
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Tabell 3: Driftkostnader uppdelat pa reparationsatgarder och underhallsatgarder i kommunala fastigheter
2020, 2021, 2022 (tom april).

B Reparationer [l Underhallsatgarder

mnkr

2020 2021 2022

Vid sakgranskning framgar att akuta felavhjalpande underhallsatgarder kostnadsférs per
fastighet, samt att det finns en summa avsatt i driftsmedeln per férvaltningsomrade.
Atgarderna som finansieras genom dessa medel prioriteras internt pa
fastighetsavdelningen av forvaltarna. Vid intervjuer framgar att det ar i denna interna
fordelning som en stor del av prioriteringen av de akuta felavhjalpande
underhallsatgarderna genomférs genom Iépande dialog mellan férvaltarna och med
fastighetschefen. Under ar 2020 och ar 2021 har férvaltningen genomfort
underhallsatgarder kostnadsférda pa driften motsvarande 11,6 mnkr respektive 11,3
mnkr, vilket framgar av tabell 4 nedan. Till och med april 2022 har atgarder for 2,1 mnkr
kostnadsforts pa driften.
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Tabell 4: Sammanlagda driftkostnader (reparationer samt dvriga underhallsatgarder) i kommunala
fastigheter 2020, 2021, 2022 (tom april).

12

10

mnkr

2020 2021 2022

Vid intervjuer framgér att det finns ett pagaende arbete med att i kommunens
internhyresmodell inkludera underhallskostnader i verksamheternas lokalhyror. Vid
sakgranskning framgér att det idag finns en underhallskostnad inbakad i lokalhyrorna
som utgar fran en schablon per kvm. Internhyran for varje verksamhetsar beslutas av
kommunledningsgruppen och fordelas per fastighet.

Bedbémning
Ar nuvarande underhéll tillréckligt i férhallande till det egentliga behovet?

Nej.

Da granskningen inte erhallit dokumentation som majliggoér for en fullédig analys av
nuvarande underhall i jamférelse med branschnyckeltal kan vi inte uttala oss om
tillrackligheten i dagens underhallsniva. Beddmningen grundar sig saledes pa att det
dels inte finns ndgon sammanhallen redogodrelse med ekonomiska nyckeltal ver det
totala underhallsbehovet samt att férvaltningen konstaterar att det féreligger en
betydande underhallsskuld. Vidare grundar sig bedomningen pa att betydande
ekonomiska medel och resurser laggs pa avhjalpande underhall.

Utifran forvaltningens beddmning att det finns ett eftersatt underhall ar det
anmarkningsvart att de tilldelade budgetmedlen for reinvesteringar inte har nyttjats fullt
ut perioden 2020 - 2021.

Uppfoljning av underhallskostnader
Revisionsfréaga 4: Finns det en tillfredsstéllande uppfélining av underhallskostnader och
fattar kommunstyrelsen vid behov beslut om éatgérder?

lakttagelser

Kommunstyrelsen foljer upp fastighetsférvaltningens verksamhet inom ramen fér den
ordinarie rapporteringar vid delarsrapporter vid tertial 1 och 2 samt arsbokslut i form av
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en sektorsrapport for sektor samhallsbyggnad i vilken fastigheter ar en av atta
verksamheter. Vid dessa rapporteringar lamnas 6vergripande redogérelser samt
ekonomisk rapportering 6ver verksamheten under aret pa sektorsniva. Denna ordning
bekraftas vid intervjuer med verksamheten da det gors gallande att det i huvudsak ar pa
sektorsniva som den politiska uppfoljningen sker.

Vi noterar att férvaltningen och kommunstyrelsen inte foljer upp genomfért underhall i
termer av nyckeltal eller liknande statistik som [&mpar sig for jdmfdrelser éver tid eller
med andra kommuner. Vid intervjuer framgar, vilket namnts under féregaende
revisionsfragor, att férvaltningen inte har méjlighet att separera redovisning for planerat
respektive akut felavhjalpande underhall pa ett transparent vis vilket medfér att
kommunstyrelsen inte heller tar del av sddan kostnadsuppfdljning. Vid intervjuer framgar
att forvaltningen upplever att det finns en politisk medvetenhet om att en

underhallsskuld for kommunens fastighetsbestand existerar. Enligt uppgift har
forvaltningen inte fatt nagot sarskilt politiskt uppdrag att prissatta eller sarskilt redovisa
underhallsskulden.

| kommunens internkontrollplan antagen 2022-01-19 § 2 identifieras for sektor
samhallsbyggnad ett flertal processer som utgor risker med baring pa kommunens
fastighetsunderhall. Noterbart ar risker avseende resursbrist pa nyckelfunktioner,
avtalstrohet, attest av egna ink6p och fakturor, otydlighet i interna dverenskommelser,
brist p4 godkanda och verksamhetseffektiva lokaler och singelbemanning vid
entreprenadprojekt. Samtliga av dessa processer har specificerade kontrollmoment
samt angivna rapporteringsintervall. Vi noterar att internkontrollplanen gér géllande att
samtliga hari listade kontrollmoment rapporteras till sektorschef efter genomférande
samt att avvikelser ska rapporteras till kommunstyrelsen. Av protokoll framgar att inga
avvikelser har rapporterats till kommunstyrelsen under 2021 eller 2022.

Enligt kommunens ekonomistyrningsregler ska rapportering av pagaende investeringar
ldmnas till fullmaktige tva ganger per ar, i samband med tertialbokslut 2 per augusti och
arsbokslut. 2022-03-23 § 100 genomfors rapportering av investeringar per 2021-12-31.
Av rapporteringen framgar budget, utfall och prognos fér investeringsprojekt for
fastighetsreinvesteringar, underhallsinvesteringar och verksamhetsanpassningar fér
verksamhetsar 2021. Vi noterar dven att vid kommunstyrelsens sammantrade 2022-03-
02 §§ 79-80 slutrapporteras tre investeringsprojekt som drivits i huvudsak av
Vallonbygden AB fore dverflytten av ansvaret till den kommunala férvaltningen. |
beslutsunderlaget beskrivs att forvaltningen har gjort ett omfattande arbete for att saker-
stélla att slutredovisningar av investeringsprojekt avrapporteras till kommunstyrelsen.

Vi noterar att kommunstyrelsens forutsattningar att utifrén erhallen rapportering fatta
beslut mot bakgrund av uppfdljningen av underhallskostnader for kommunens
fastigheter ar begransade da rapporteringen av underhallskostnaderna till
kommunstyrelsen ar bristfallig. Vid kommunstyrelsens sammantrade 2022-06-15 § 234
antar kommunstyrelsen ekonomisk redovisning for tertial 1 2022. | sammanstallningen
framgar att sektor samhallsbyggnad per april prognostiserar en negativ budgetavvikelse
for helaret motsvarande 7,1 mnkr. Avvikelsen grundar sig i att kostnaderna for
fastighetsel under arets tre forsta manader har dverstigit féregaende ars kostnader med
ca 2,7 mnkr samtidigt som hdgre spot-priser férvantas under ndstkommande kvartal.

-
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Sammantaget gor detta att fastighetsavdelningen spar en negativ budgetavvikelse for
helaret motsvarande 7,3 mnkr da kommunen har ett fullt ut rorligt elpris. ¢

Vi noterar att rapporteringen innehaller forslag till atgard for avvikelse. | atgardsférslaget
konstateras att “for att fastighetsavdelningen ska narma sig en budget i balans behéver
en kraftig inbromsning géras avseende reparationer och planerat underhall” samt att
detta i sin tur kommer leda till att “fastigheternas skick och funktion kommer att paverkas
negativt”. Vi noterar att kommunstyrelsen foreslar fullmaktige att godkénna den
ekonomiska redovisningen.

Bedbémning

Finns det en tillfredsstéllande uppféljning av underhéllskostnader och fattar
kommunstyrelsen vid behov beslut om atgérder?

Nej.

Beddmningen grundar sig pa att uppfdljning och redovisning av underhallskostnader
avseende kommunens fastighetsbestand inte genomférs med systematik eller
regelbundenhet pa férvaltningsniva eller till politiken vilket paverkar kommunstyrelsens
forutsattningar att fatta aktiva beslut vid behov av atgarder. Bedémningen grundar sig
aven pa att granskningen inte kan styrka att kommunstyrelsen aktivt fattat beslut om
atgarder vid rapportering om det finansiella resultatets effekt pa reinvesterings- och
underhallsarbetet inom fastighetsférvaltningen.
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Finspangs kommun genomfoért
en granskning av kommunstyrelsens styrning och uppfdéljning av sitt fastighets-
férvaltaransvar. Granskningens syfte ar att bedéma om kommunstyrelsen har sakerstallt
ett &andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen ej
sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.

Rekommendationer
Efter genomférd granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

Tillse att den fastighetsforvaltningen upprattar rutiner for att Idpande genomféra
dokumenterade besiktningar av olika slag av det samlade fastighetsbestandet for att
kunna redovisa underhallsbehov samt genomférda underhallsatgarder pa ett
transparent vis.

Sakerstalla att Iampliga ramavtal for aterkommande underhallsatgarder upphandlas
samt att ingangna avtal med externa fastighetsagare revideras och anpassas efter
kommunens nuvarande férvaltningsorganisation.

Tillse att fullddiga underhallsplaner upprattas for samtliga fastigheter i kommunens
ago, samt att dessa halls ajour och uppdateras Iépande.

Tillse att fastighetsférvaltningen pa sikt erhaller resurser for att na en rimlig balans
mellan akut felavhjalpande underhallsatgarder och planerade underhallsatgarder
samt far majlighet att prioritera interna utvecklingsprojekt for att sékerstalla en
effektiv forvaltningsorganisation.

Sakerstalla att kommunstyrelsen erhaller adekvat redovisning och redogérelse av
kommunens underhallskostnader, underhallsskuld samt behov av framtida
reinvesteringar i fastighetsbestandet.
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Sammanfattande bedomningar utifran revisionsfragor

Revisionsfraga

Bedomning

1. Sékerstaller
kommunstyrelsen att
underhallsarbetet styrs
och samordnas pa ett
effektivt och tillrackligt
satt?

2. Utgar kommunen
fran tillférlitliga underlag
om tillgangarnas status
och upprustningsbehov
nar kostnaderna
uppskattas?

Delvis

Ansvarsférdelning pa politisk niva
dar underhall av kommunens
samlade fastighetsbestand tydligt
faller under kommunstyrelsens
ansvarsomrade finns. Inom
forvaltningsorganisationen rader
viss otydlighet kring hur uppdraget
som bade fastighetsforvaltare och
fastighetsutvecklare ska
genomféras.Forvaltningsorganisat
ionen saknar tydliga roll- och
ansvarsbeskrivningar.
Fastighetsforvaltningen ar en
férhallandevis ung organisation
med ett pagaende strategiskt
utvecklingsarbete men vi noterar
att férvaltningen genomgaende
patalar att den anstrangda
resurstillsattningen inte maojliggjort
tillracklig prioritering av
nddvandigt utvecklingsarbete.

Nej

Dokumenterade underhallsplaner
eller liknande material som
mojliggor for aktuella och
kvalificerade uppskattningar av
underhallsbehovet av kommunens
fastighetsbestand saknas.
Granskningen har inte kunnat
verifiera att det finns systematik i
hur férvaltningen uppskattar det
samlade underhallsbehovet samt
for enskilda fastigheter. Vi noterar
att det finns ett pagaende arbete
med att sammanstalla 6versiktliga
underhallsplaner fér delar av
fastighetsbestandet samt att
dessa underhallsplaner inte
kommer vara fullédiga vad galler
kostnadsuppskattning for
underhallsatgarder.
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3. Ar nuvarande
underhall tillrackligt i
forhallande till det
egentliga behovet?

4. Finns det en
tillfredsstallande
uppfoéljning av
underhallskostnader
och fattar
kommunstyrelsen vid
behov beslut om
atgarder?

Nej

Da granskningen inte erhallit
dokumentation som majliggor
fullédig dokumentation kan vi inte
uttala oss om tillrackligheten i
dagens underhallsniva.
Beddmningen grundar sig saledes
pa att det inte finns nagon
sammanhallen redogorelse med
ekonomiska nyckeltal éver det
totala underhallsbehovet samt att
férvaltningens mening ar att
underhallsskulden ar betydande.
Betydande ekonomiska medel och
resurser laggs pa akut
felavhjalpande underhall.

Nej

Uppfoljning och redovisning av
underhallskostnader avseende
kommunens fastighetsbestand
genomfdrs inte med systematik
eller regelbundenhet pa
forvaltningsniva eller till politiken,
vilket paverkar kommunstyrelsens
férutsattningar att fatta aktiva
beslut vid behov av atgarder.
Granskningen inte kan styrka att
kommunstyrelsen aktivt fattat
beslut om atgarder vid
rapportering om det finansiella
resultatets effekt pa
reinvesterings- och
underhallsarbetet inom
fastighetsférvaltningen.
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Susanne Lindberg Said Ashrafi

Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har uppréttats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av Finspangs kommun enligt de villkor och under de forutsattningar som framgar av projektplan fran den 9
februari 2022. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela

eller delar av denna rapport.
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