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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Enképings kommun genomfort
en granskning av kommunens underhall av fastigheter. Granskningens syfte ar att
beddéma om kommunstyrelsen och tekniska namnden har sakerstallt ett andamalsenligt
underhall av kommunens fastigheter samt om den interna kontrollen i sammanhanget ar
tillracklig.

Utifrdan genomférd granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen och
tekniska namnden inte helt har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens
fastigheter samt att den interna kontrollen i sammanhanget delvis ar tillracklig.

Nedan ses beddmning for varje revisionsfraga. Bedomningar sker utifran en tregradig
skala: Gront (uppfylit), gult (delvis uppfyllt) och rétt (ej uppfylit). For fullstandiga
beddmningar se respektive revisionsfraga i rapporten.

Revisionsfragor Bedémning

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

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

3. Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och lang Delvis
sikt?
4. Ar nuvarande underhall tillrackligt i forhallande till det Delvis

egentliga behovet?

5. Finns det en tillfredsstallande uppféljning av Delvis
underhallskostnader och fattar kommunstyrelsen och tekniska
namnden vid behov beslut om atgarder?

O|0|0|0| ®

Rekommendationer
Efter genomford granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

e Sakerstalla att en fastighetsstrategi tas fram och att i denna tillse att underhall ar en
parameter som beaktas.

e Se Over behovet att faststalla princip/principer for budgetering av fastigheter.

Efter genomford granskning rekommenderar vi tekniska namnden att:
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Sakerstalla att tillampliga styrande och stédjande dokument tas fram och
implementeras som reglerar hur planering och genomférande av underhall ska ske.
Dessa dokument kan med férdel omfatta ett arshjul for underhallsarbetet.

Sakerstalla att forum och kontaktvagar ar tillrackliga for att sakerstalla god
samordning av underhallsarbetet mellan hyresgaster och hyresvard.

Sakerstalla att nytt fastighetssystemet implementeras fullt ut och nyttjas for planering
och uppféljning av fastighetsunderhallet.

Sakerstalla att det i tillgangliga systemstdd ar mojligt att félja upp budget och utfall
for planerat underhall per lokalkategori.

Sakerstalla att ndmnden tar del av relevanta underlag och bedémningar av
langsiktigt underhallsbehov forknippat med kommunens fastighetsbestand.
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Inledning

Bakgrund
Det ar av vasentlig betydelse att medel avsatts for underhall av fastigheter sa att dessa

investeringar kan behalla sitt varde. Om underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till
ett uppdamt behov av underhallsatgarder som ackumuleras samt att investering- och
reinvesteringsbehovet maste tidigarelaggas. Ytterligare konsekvenser ar att
fastighetsbestandet far en forsamrad standard vilket kan leda till férsamrad arbets- och
brukarmiljé. Det ar viktigt att kommunen har en &ndamalsenlig organisation och rutiner
for underhall av dessa fastigheter bade ur ett ekonomiskt och ur ett verksamhetsmassigt
perspektiv.

Utifran genomférd riskanalys har revisionen funnit skal att granska kommunstyrelsens
och tekniska namndens styrning och uppféljning av underhallsarbetet.

Syfte och revisionsfragor
Syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen och tekniska ndmnden

har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter samt om den
interna kontroll i sammanhanget ar tillracklig.

Foljande revisionsfragor ska besvaras:

1. Sakerstaller kommunstyrelsen och tekniska namnden 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?

3. Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och lang sikt?

Ar nuvarande underhall tillréckligt i férhallande till det egentliga behovet?

5. Finns det en tillfredsstallande uppféljning av underhallskostnader och fattar
kommunstyrelsen och tekniska namnden vid behov beslut om atgarder?

e

Revisionskriterier
Med revisionskriterier avses de beddémningsgrunder som bildar underlag for revisionens

analyser och bedémningar.
Fdljande revisionskriterier anvands i granskningen:

e Kommunallagen 6:1, 6:6, 6:13
e God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap)
e Tillampbara regelverk for granskningen, t.ex. reglemente for kommunstyrelsen

Avgransning
Granskningen omfattar inte redovisningen av underhall och regler for
komponentredovisning.



| tid avgransas granskningen i forsta hand till ar 2022. Granskningsobjekt ar
kommunstyrelsen och tekniska ndmnden. | dvrigt se avsnitt "syfte och revisionsfragor”.

Metod
Granskningen har genomférts genom studier av styrdokument, underhallsplaner,

verksamhetsberattelse etc.

En sammanstallning har gjort av underhallskostnader enligt planerade och budgeterade
kostnader samt verkligt nedlagda kostnader fér underhaill.

Sammanstallningen jamférs med tillganglig statistik och branschnyckeltal for fastigheter.
Foljande funktioner har intervjuats for granskningen:

Ordférande, kommunstyrelsen

1:e vice-ordférande, kommunstyrelsen

2:e vice-ordférande, kommunstyrelsen

Ordférande, tekniska namnden

Vice-ordférande, tekniska namnden

Ledamot, tekniska namnden

Fastighetschef, samhallsbyggnadsférvaltningen
Enhetschef forvaltning, samhallsbyggnadsforvaltningen
Fastighetsforvaltare, samhallsbyggnadsférvaltningen
Ekonom/controller, samhallsbyggnadsférvaltningen
Business controller, kommunledningsférvaltningen
Lokalsamordnare, vard- och omsorgsférvaltningen
Lokalsamordnare, upplevelseférvaltningen

De intervjuade har beretts mojlighet att sakgranska rapporten.
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Granskningsresultat

Styrning och samordning
Revisionsfraga 1: Sékerstéller kommunstyrelsen och tekniska nédmnden att
underhallsarbetet styrs och samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt?

| det har avsnittet redogors for ansvars- och rollférdelning samt samordning mellan
hyresvard och hyresgast. Vidare framgar i vilken man styrande och stédjande dokument
som reglerar underhallsarbetet ar framtagna och kanda.

lakttagelser

Ansvar enligt reglemente

Av reglemente for kommunstyrelsen, senast reviderat av kommunfullmaktige
2017-06-12 § 105, framgar att styrelsen ska leda kommunens verksamheter genom att
utéva en samordnad styrning och leda arbetet med att ta fram styrdokument for
kommunen. Kommunstyrelsen ska aven ha uppsikt éver de andra ndmndernas
verksamhet. Kommunstyrelsen svarar vidare for att bereda arenden till
kommunfullmaktige.

Av Reglemente for tekniska ndmnden samt Regler for investeringar framgar att det ar
tekniska namnden som ansvarar for planerat underhall av kommunens
verksamhetslokaler. Planerat underhall betraktas som en separat investeringskategori i
kommunens investeringsprocess. Rambudget for planerat underhall av fastigheter
respektive gator och vagar faststalls varje ar av kommunfullmaktige och hanteras
budgetmassigt av tekniska namnden. Tekniska namnden fattar endast beslut om
planerat underhall som en samlingspost.

Fastighetsstrategi & Underhallsniva

Det saknas styrande eller stddjande dokument som reglerar vilken status kommunens
fastigheter ska uppratthalla och i férlangningen vilken niva av underhall som kravs.
Vidare ar ingen/inga principer for budgetering av fastighetsunderhall faststallda.

Kommunen har under ar 2022 haft som ambition att ta fram en langsiktig
fastighetsstrategi. Detta beskrivs i intervju annu inte ha genomférts och vid tid for
granskning invantas att ny lokalférsorjningsstrateg tilltrader i borjan pa ar 2023.

Styrdokument & Stéddokument - Underhallsprocessen

Det finns inget styrdokument som reglerar underhallsplaneringsprocessen. | intervju
beskrivs att ett antal stddjande dokument ar framtagna vilka beskriver hur det praktiska
underhallsarbetet ska bedrivas. Dessa beskrivs dock i intervju vara utspridda i
fastighetsavdelningens ledningssystem och darmed svara att lokalisera. For
granskningen har vi erhallit féljande stéddokument.

e UP-process beslutad - Fastighet, daterad 2021-02-01
e Processkarta Fastighet - Under- och delprocesser, ej daterad



UP-process beslutad ar en processkarta som anger projektflédet avseende ett enskilt
underhallsprojekt. Processkartan anger vilka de viktigaste skedena i ett projekt ar samt
vilken funktion som beslutar och ska vidta atgarder eller informeras i respektive skede
av projektprocessen.

Processkarta Fastighet anger i mer detalj vilka processer och verksamheter inom
kommunen som berdr underhallsprocessen. Dessa delas in i ledningsprocesser,
huvudprocesser, stodprocess fastighet och stédprocess SBF'/Enkdpings kommun. |
dokumentet beskrivs inte hur underhallsplanering och underhallsarbete bedrivs inom
samhallsbyggnadsforvaltningens fastighetsavdelning.

Utobver dessa stoddokument beskrivs i intervju att ett antal lathundar ar framtagna.
Dessa beskriver kontaktvagar och praktisk hantering av olika skeden i forvaltnings- och
underhallsarbetet.

Vi har inte erhallit ett arshjul eller motsvarande som beskriver underhallsprocessens
viktigaste moment under ett verksamhetsar.

Gréansdragning & Hyresmodell

Ramverk for roll- och ansvarsférdelning mellan tekniska namnden och
samhallsbyggnadsforvaltningen som hyresvard och respektive verksamhet som
hyresgast regleras i Hyresmodell 2016 - Fér kommunala
verksamhetslokaler/anldggningar i Enképings kommun, daterad 2015-09-09; samt
Bilaga 1 - Grénsdragningslista mellan hyresvérd och hyresgést for lokaler inom
Enkdpings kommun, daterad 2014-07-01.

Av internhyresmodellen framgar grundprincip for gransdragning mellan hyresvard och
hyresgast. Denna ar sammanfattat att tekniska atgarder avseende byggnader,
installationer och fast inredning ar fastighetsavdelningens ansvar, medan atgarder som
kan relateras till verksamheten i lokalen ar nyttjande férvaltnings (hyresgastens) ansvar.
For att reda ut gransfall och tolkningsfragor finns gransdragningslistan, som ar generellt
utformad. | intervju beskrivs att gransdragningslistan i grunden ar tydlig. Det beskrivs
dock férekomma att meningsskiljaktigheter uppstar avseende vad som ingar i den hyra
hyresgéasterna betalar. Otydlighet beskrivs i intervju forekomma avseende om en
schablon for framtida underhallskostnader ingar i hyra eller inte.

| internhyresmodellen anges évergripande vad som ingar i internhyra och vad som inte
ingar. Planerat underhall hanteras som kapitaltjanstkostnader och ingar darmed i
internhyran da de har utférts. Underhallsarbeten belastar darmed den verksamhet som
hyr lokalens driftbudget genom att hyran raknas upp. | intervju beskrivs att namnderna
generellt erhaller kostnadstackning for hyresékningar.
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Organisation & Samordning

Planerat underhall hanteras av samhallsbyggnadsforvaltningens fastighetsavdelning.
Totalt finns det sex stycken forvaltare samt en enhetschef. Det ar dessa som jobbar med
planering och uppféljning av underhall.

Drifttekniker svarar for den I6pande driften och mindre underhallsatgarder. Detta ar
atgarder som ar av avhjalpande karaktar. For planerat underhall finns
ramavtalsupphandlade entreprendrer. Om det kravs stora underhallsatgarder hanteras
dessa i reinvesteringsprojekt som leds av projektdrivande personal inom
fastighetsavdelningen.

Fastighetsforvaltarnas ansvar ar i huvudsak férdelat sa att de svarar fér en viss
férvaltnings (hyresgasts) fastigheter. Deras motparter pa respektiver forvaltning
(hyresgast) ar lokalsamordnare. Det ar aven lokalsamordnarna som svarar for att
informera sin forvaltning och nAmnd om underhallsarbetet.

Fastighetsforvaltare och lokalsamordnare beskrivs i intervju ha regelbundna
avstamningar. Vid dessa behandlas framférallt forvaltningsfragor avseende I6pande
drift, reparationer, lokalbehov m.m. Tva ganger per ar ska fastighetsforvaltare och
lokalsamordnare ha méten som syftar till att stamma av énskemal och planering for
underhall framgent.

Det finns vid tid for granskning inget samlat forum dar samtliga fastighetsférvaltare och
lokalsamordnare mots. Kontakt mellan fastighetsférvaltare och lokalsamordnare sker i
huvudsak pa tu man hand utifran férvaltnings-/lokalansvar. | intervju beskrivs att detta

medfor att kvaliteten pa dialog och samordning av underhallet blir personberoende.

Det finns ingen specifik styrgrupp eller motsvarande som avser underhallsplanering och
underhallsprojekt. Storre reinvesteringsprojekt som omfattas av investeringsprocessen
kan dock tas upp i styrgruppen for fastighetsinvesteringar.

Bedbmning
Sékerstéller kommunstyrelsen och tekniska nédmnden att underhallsarbetet styrs och
samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt?

Nej.
Beddmningen grundar sig i huvudsak pa att det inte finns nagot styrande eller stédjande

dokument som reglerar underhallsprocessen. Vi ser positivt pa att gransdragningslista
ar framtagen och bedéms tydlig.

Vi konstaterar att det inte ar faststallt vilken standard kommunens fastigheter ska
uppratthalla och i férlangningen vilken niva av underhall som kravs. Vidare ar ingen/inga
principer for budgetering av fastigheter faststallda.

Vi beddmer det positivt att Idpande avstdmningar sker mellan fastighetsférvaltare och
lokalsamordnare, men noterar samtidigt att det inte finns nagot évergripande
samordningsforum eller styrgrupp fér underhallsarbetet. Det bedémer vi riskerar
medféra att samarbetet mellan fastighetsfoérvaltare och lokalsamordnare blir
personbundet samt att parterna inte fullt ut kan fungera som motpart till varandra.



Utifran denna beddémning rekommenderar vi tekniska namnden att sakerstalla att
tilldmpliga styrande och stédjande dokument tas fram och implementeras som reglerar
hur planering, genomférande och uppféljning av underhall ska ske. Sddana dokument
kan med fordel omfatta ett arshjul for underhallsarbetet.

Vidare rekommenderar vi kommunstyrelsen att sdkerstalla att en fastighetsstrategi tas
fram och att i denna tillse att underhall ar en parameter som beaktas. Vidare
rekommenderas kommunstyrelsen att se 6éver behovet att faststalla princip/principer for
budgetering av fastigheter.

Slutligen rekommenderar vi tekniska ndmnden sakerstalla att ett forum och kontaktvagar
ar tillrackliga for att sakerstalla god samordning av underhallsarbetet mellan hyresgaster
och hyresvard.

Tillforlitliga underlag
Revisionsfraga 2: Utgar kommunen fréan tillférlitliga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nér kostnaderna uppskattas?

| det har avsnittet redogors for de mest vasentliga kallorna till information om status och
underhallsbehov. Vidare beskrivs vilken information som finns dokumenterad i
fastighetssystem.

lakttagelser

Lokalférsérjiningsprocessen och investeringsprocessen

Kommunen har en lokalférsdrjningsprocess som mynnar ut i en lokalférsorjningsplan.
Lokalférsorjningsplanen syftar i huvudsak till att identifiera tilkommande lokalbehov och
ar ett underlag till investeringsprocessen. Den information som framkommer genom
lokalférsérjningsprocessen och investeringsprocessen beskrivs i intervju vara ett
underlag i arbetet med planering av underhall. Detta da beslut om nybyggnation av {ill
exempel en férskola kan innebara att en befintlig forskola kommer att ersattas och att
annars nddvandiga underhallsatgarder inte behéver genomforas.

Tidigare har enhetschef for fastighetsférvaltare ingatt i den grupp som ar direkt
involverad i lokalférsorjningsprocessen.

Lépande inhdmtning av underhallsinformation & inventering

Loépande inhdmtning av underhallsinformation sker genom att fastighetsforvaltare
stdmmer av med driftpersonal och lokalsamordnare. Fastighetsférvaltare beséker vidare
olika fastighetsobjekt, generellt i samband med att underhallsatgarder planeras.
Daremot finns ingen faststalld rutin fér regelmassig inventering av respektive
fastighetsobjekt eller kommunens samlade fastighetsbestand.

| intervju beskrivs att en fullstandig inventering av kommunens fastighetsbestand
genomférdes i samband med att det tidigare fastighetssystemet Incit inférdes for cirka
10 ar sedan. En fullstandig inventering av kommunens fastighetsbestand beskrivs inte
ha genomférts sedan dess.

| intervju beskrivs att viss inventering skett de senaste aren som del av det sa kallade
ENOFF-projektet. ENOFF-projektets syfte ar att minska energianvandning, forbattra
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inomhusklimat samt atgarda eventuella underhallsbehov som ar relaterade detta.
Kommunen har tagit in en extern part fér att inventera och analysera fastigheter utifran
ett energioptimeringsperspektiv. Malet ar att inventera cirka 30 fastigheter som del av
projektet. Arbete inom ENOFF-projektet beskrivs i intervju ha bidragit till data om status
for de fastigheter som omfattas av det. ENOFF-projektet omfattar dock endast en
mindre andel av kommunens fastighetsbestand.

Fastighetssystem

Vid tid fér granskning finns information om fastighetens status och underhallsbehov per
ar 2020 bade i det tidigare underhallssystemet Incit och det nya underhallssystemet,
Pythagoras. Beslut att skaffa ett nytt underhallssystem fattades ar 2020 och
upphandling och implementering av Pythagoras har pagatt sedan dess. | och med att
Incit ska sluta nyttjas beskrivs i intervju att systemet inte uppdaterats sedan ar 2020.

Implementering av Pythagoras har 6verskridit tidplan med ett ar. Samtlig
underhallsinformation som fanns i Incit finns enligt uppgift i Pythagoras, men det har
forst i januari 2023 blivit mojligt for forvaltare att lagga in de underhallsatgarder som
genomforts under ar 2020-2022 i systemet. Tidplan ar att systemet ska fara fullt ut
uppdaterat och ibruktaget i maj 2023.

Under de tva aren 2020-2022 da inget fastighetssystem har uppdaterats beskrivs i
intervju att det varit upp till respektive fastighetsforvaltare att félja och dokumentera vilka
underhallsatgarder som genomforts. Avseende planerat underhall ar detta mojligt att
gbra genom underlag foér projektbestallningar (inledande skede) respektive
aktiveringsunderlag (avslutande skede). For uppfdljning av avhjalpande underhall finns
inte ndgon sadan mojlighet utan férvaltare ar hanvisad till en I6pande dialog med
drifttekniker och ramavtalade entreprenérer. Det har inte funnits nagon enhetlig mall for
att dokumentering av denna information.

I Incit var det inte mojligt for forvaltare att gora bestallningar av underhallsatgarder direkt
i fastighetssystemet. Det ledde enligt intervju till att respektive férvaltare behévde félja
upp vilka underhallsatgarder som genomférts utanfér systemet och sedan manuellt ga in
och uppdatera systemet i efterhand. | Pythagoras kommer det vara mojligt att lagga
bestallningar direkt i systemet, vilket ocksa automatiskt kommer uppdateras nar
atgarden ar genomford.

Underhallsinformation i fastighetssystem

For granskningen har vi erhallit underlag fér status och underhallsbehov utifran
underhallsinformation i bade Incit och Pythagoras. | bada systemen ar
underhallsinformationen specificerad med en hég grad av detaljering. | Incit anges i
intervju att det finns cirka 50 000 komponenter och i Pythagoras uppskattas antalet till
cirka 35 000 stycken. Samtliga komponenter ar prissatta.

| bada systemen ar komponenterna férdelade baserat pa komponentgrupper och sedan
objekt (fastigheter/anlaggningar). Nar i tid komponenterna behdver bytas ut, deras sa
kallade ekonomiska livslangd, regleras genom REPABs nyckeltal for ekonomisk
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livslangd for olika komponenter. Denna information ar maojlig att aggregera for
underhallsbehov per objekt och ar.

Vi har aven erhallit en sammanstallning i excel benamnd Statusbedémning fastigheter
och system 2022. Sammanstallningen bygger pa data i Incit och omfattar samtliga
fastigheter. | sammanstallningen redovisas statusbedémning per fastighetsobjekt
fordelat pa komponenttyperna: byggnaden, Ias, larm och ventilationssystem. |
sammanstallningen delas objekt in i fyra olika kritikalitetnivaer, vilka framgar av tabell 1
nedan.

Tabell 1 - Kritikalitetsnivaer statusbedémning fastigheters och system (huvudbyggnad,
las, larm och ventilationssystem)

Bedémnings-
Nr. kriterier Byggnad Larm/Las samt Ventilation

Byggnaden ar i mycket daligt skick och
kommer inte uppfylla myndighetskrav utan
storre forbattringsatgarder och/eller
underhéllsatgarder (>10 miljoner kronor)
1. Utdomd inom 0-5 ar. Omgaende atgard kravs

Byggnaden ar i daligt skick och kommer
inte uppfylla myndighetskrav utan
forbattringsatgarder och/eller
underhallsatgarder (>5 miljoner kronor)
2. |Hart slitage inom 0-5 ar. Atgard kravs inom 2-5 ar

Byggnaden ar i normalt skick men
forbattringsatgarder och/eller
underhallsatgarder (>5 miljoner kronor)
3. Slitage behdvs inom 5-10 ar. Atgard kravs inom 5-10 ar

Byggnaden ar i bra skick och inga
beddémda underhallsatgarder (<5 miljoner Ingen atgard kravs inom de
4. Perfekt kronor) behdvs inom 10 ar. narmsta 10 aren.

Ekonomisk kostnad forknippad med statusbedémningen enligt tabell 1 ovan ar inte
preciserade i mer detalj i sammanstallningen, men information om till underhallet
kopplad utgift finns i fastighetssystemet. Sammanstallningen beskrivs tillsammans med
Ovriga ovan beskrivna underlag utgéra grund for prioritering av underhall.

Bedbmning
Utgar kommunen fran tillférlitliga underlag om tillgdngarnas status och
upprustningsbehov nér kostnaderna uppskattas?

Delvis.

Beddmningen grundar sig i huvudsak pa att underhallsinformation avseende
kommunens fastighetsbestand i huvudsak finns dokumenterat i fastighetssystem.
Daremot konstaterar vi att nytt underhallssystemet inte fullt ut &r implementerat och att
systemet inte nyttjas fér underhallsplanering ar 2022. Vidare noterar vi att
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fastighetsforvaltare inte anvander enhetliga mallar for att I6pande félja underhallsarbetet
i vantan pa att det nya fastighetssystemet ska tas i bruk.

Vi konstaterar att det inte genomforts nagon fullstdndig inventering av kommunens
fastighetsbestand sedan det tidigare fastighetssystemet Incit infordes.

Utifran denna beddémning rekommenderar vi tekniska namnden att sakerstalla att
fastighetssystemet implementeras fullt ut och nyttjas fér planering och arbete med
underhall av fastigheter.

Underhallsplaner
Revisionsfraga 3: Finns dokumenterade underhéallsplaner pa kort och lang sikt?

| det har avsnittet redogors for underhallsplaner pa kort och lang sikt samt dessa
underhallsplaners omfattning och kvalitet.

lakttagelser

Underhallsplaner

Tekniska namnden eller kommunstyrelsen har inte beslutat om nagon underhallsplan,
vare sig pa kort eller lang sikt. Namnden och styrelsen beslutar endast om budget for
avhjalpande och planerat underhall pa aggregerad niva, som del av den arliga
budgetprocessen.

Som underlag till budget for planerat underhall finns ett intern arbetsdokument inom
fastighetsavdelningen. Dokumentet uppdateras arligen och versionen uppdaterad
avseende ar 2022 heter Langsiktig plan - Budget 2022 och plan 2023-2033. |
dokumentet redogors for forslag till budget for planerat underhall ar 2022 samt plan per
ar aren 2023-2033. For budgetar och i forekommande fall de 1-2 aren efter det ar
planen specificerad pa objektsniva. | huvudsak ar budgetering specificerad pa
samlingspostniva i plandokumentet. Samlingsposterna avser bade specifika typer av
komponenter/kategorier (las och larm, myndighetskrav etc.) och per namnd samt typ av
fastigheter/objekt (skolor, férskolor etc.).

| intervju beskrivs att aven om underhallsplanen stracker sig éver 10 ar sa ar planen
framforallt specificerad for budgetaret och de darpa foljande 1-2 aren. Detta beskrivs
bland annat bero pa att verksamheternas lokalbehov skiftar beroende pa
befolkningsprognos samt att det uppges bero pa behovet att ta hansyn till inventering av
underhallsbehovet pa plats.

Underlag langsiktigt underhéllsbehov

For granskningen har vi erhallit en langsiktig underhallsplan baserad pa data fran det
nya fastighetssystemet Pythagoras. Underhallsplanen omfattar perioden 2024-2042 och
ar specificerad per ar och pa objekts och atgardsniva. Av en sammanfattande flik i filen
framgar total beraknad underhallskostnad aren 2024-2033 (10 ar) respektive 2024-2043
(20 ar). Vidare framgar den genomsnittliga berdknade underhallskostnaden per ar éver
samma tidsperioder.

Varken hela underhallsplanen eller den sammanfattande fliken beskrivs i intervju ha varit
foremal for politisk behandling. | intervju beskriver tjanstepersoner att detta delvis beror
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pa att uppskattad underhallsutgift i den langsiktiga planen bedéms orealistisk utifran
tillgangligt budgetutrymme; samt att vissa av de komponenter som enligt
fastighetssystemet ska bytas inte de facto ar utslitna vid inventering eller att delar av
reinvesteringsbehovet tacks av nyinvesteringar.

Bedbmning
Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och lang sikt?

Delvis.

Beddmningen grundar sig i huvudsak pa att en underhallsplan omfattande 10 ar finns
och uppdateras arligen, samt att planen anvands som underlag fér askande av budget
for underhall. Daremot noterar vi att underhallsplanen i huvudsak inte ar specificerad pa
objektniva och att placeringshorisonten i praktiken stracker sig cirka 3 ar. Vidare
konstaterar vi att varken underhallsplan eller underlag for prognostiserat
underhallsbehov fran fastighetssystem har varit foremal for politisk behandling av varken
tekniska namnden eller kommunstyrelsen.

Utifran denna bedémning rekommenderar vi tekniska namnden att sakerstalla att
namnden tar del av relevanta underlag och bedémningar av langsiktigt underhallsbehov
forknippat med kommunens fastighetsbestand.

Tillrackligt underhall
Revisionsfraga 4: Ar nuvarande underhéll tillréckligt i férhéllande till det egentliga
behovet?

| detta avsnitt redogoérs for statistik avseende budget och utfall for planerat respektive
avhjalpande underhall. Vidare redogors for bedomning av fastigheternas status samt
hyresgasters beddmning av underhallsarbetet utifran deras uppfattade behov.

lakttagelser

Underhéllsskuld och framtida underhallsbehov

Det finns ingen faststéalld berékning av hur stor kommunens eventuella underhallsskuld
ar. Som beskrivits under revisionsfraga 3 ovan har en uppskattning av underhallsbehov
forknippat med kommunens fastigheter dver perioden 2024-2043 tagits fram utifran
uppgifter i fastighetssystemet Pythagoras. Berakningen av total underhallskostnad dver
de 20 &ren &r cirka 2 083,9 mnkr. Over 10-arsperioden 2024-2033 beréknas
underhallskostnaden till 1 152,9 mnkr. Den beraknade genomsnittliga
underhallskostnaden per ar 6ver 20 respektive 10 ar ar 104,2 mnkr respektive 115,3
mnkr per ar.

Det ar i berakning av framatsyftande underhallsbehov inte fullt ut utrett om kommunens
historiska underhallsarbete medfért att det finns en underhallsskuld férknippad med
kommunens fastigheter som inte fangas av de uppgifter som ar dokumenterade i
fastighetssystemet.
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Planerat underhall - Utfall mot Budget
Av Regler for investeringar, faststallda av kommunfullmaktige 2021-11-15 § 11, framgar
att Enkopings kommuns investeringsniva har 6kat kraftigt de senaste aren och
prognostiseras fortsatta att vara pa en hég niva den narmaste femarsperioden. | intervju
beskrivs att status pd kommunens fastigheter éverlag har férbattrats 6ver denna period.

Vi har for granskningen inhamtat statistik avseende utfall och budget for planerat

underhall av fastigheter aren 2017-2022. Resultatet framgar av tabell 1 nedan.

Diagram 1 - Planerat underhéll, budget och utfall aren 2017-2022, i kronor per

kvadratmeter
200
168,6
150 137
100
94,4
100 863
68,1
55,8 639
50 32,433,

28,726,5

2017 2018 2019 2020 2021 2022
B Budget [ Utfall

Den genomsnittliga arliga budgeteringen av planerat underhall perioden 2019-2022 har

varit nagot hogre an det som beraknas for perioden 2024-2033. | genomsnitt har
budgeterat planerat underhall varit cirka 125 mnkr per ar under perioden 2019-2022.
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Kompletterande tabell 1 ovan framgar av diagram 1 nedan nyttjandegrad av budget for
planerat underhall aren 2017-2022.

Diagram 1 - Nyttjandegrad av budget fér planerat underhall, aren 2017-2022, i procent
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Som framgar av diagram 1 ovan har férvaltningen inte kunnat férbruka hela den
tilldelade budgeten for planerat underhall nagot ar sedan ar 2017. Uppnadd
nyttiandegrad har samtliga ar férutom ar 2022 ett motsatt samband med hur stor
beslutad budget ar. Nyttjandegraden uppgar aren 2019-2022 i genomsnitt till cirka 56,7
procent. | intervju beskrivs att den lagre nyttjandegraden under dessa ar i huvudsak
beror pa begransade personella resurser samt att budget for planerat underhall har
faststallt relativt sent i férhallande till budgetaret vilket lett till att planerade
underhallsatgarder fatt skjutas framat i tiden. Inte nagot ar har faktiskt utfall for planerat
underhall uppnatt den niva som anges for perioden 2024-2043 ovan.

For granskningen har vi efterfragat statistik avseende budget och utfall for planerat
underhall per ar och per lokaltyp (skolor, férskolor, aldreboenden etc.) Detta for att
kunna jamfora budget och utfall med REPAB:s nyckeltal. Det har under granskningen
angetts att det inte ar majligt att ta fram denna statistik fran kommunens ekonomisystem
och denna analys har darfor inte kunnat géras.

Tekniska namnden foljer daremot sedan ar 2020 (férsta redovisade ar i rapportering ar
2018) ett nyckeltal som visar aggregerat utfall foér planerat underhall i egna fastigheter
matt i kronor per kvadratmeter. Enligt redovisning av nyckeltalet aren 2018-2022 har
kommunen i genomsnitt per ar haft en underhallskostnad fér egna fastigheter om 265,5
kronor per kvadratmeter. REPAB:s nyckeltal for férskole-, skol- och aldreomsorgslokaler
2 av medelsbehov (typfastighet 2) ar mellan 174 och 214 kronor per kvadratmeter BRA.

2 REPABSs nyckeltal ar baserade pa insamlad statistik och analys av incit. Nyckeltalen varierar
beroende pa kategori av verksamhetsfastighet (skola, férskola, aldreomsorg) samt beroende pa
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Avhjélpande underhall

Ett aktivt arbete for att minska bade forbrukade medel och andelen avhjalpande
underhall i férhallande till planerat underhall beskrivs i intervju ha pagatt under cirka 5
ar. Tekniska namnden féljer aven ett nyckeltal som visar aggregerat utfall for
avhjalpande underhall i egna fastigheter matt i kronor per kvadratmeter. Enligt
redovisning av nyckeltalet aren 2019-2022 har kommunen i genomsnitt per ar haft en
kostnad for avhjalpande underhall i egna fastigheter om 40,2 kronor per kvadratmeter.
REPAB:s nyckeltal for forskole-, skol- och aldreomsorgslokaler av medelsbehov
(typfastighet 2) ar mellan 32 och 43 kronor per kvadratmeter BRA.

Hyresgéstundersbkningar

Fastighetsavdelningen skickar arligen ut en enkat till sina hyresgaster (kunder) med
fragor om hur dessa varderar sin fysiska miljé6 samt fastighetsvadelningens service.
Resultat i undersékningen graderas pa en skala fran 0-100 dar 0-50 ar ett mycket svagt
till svagt betyg, 50-68 ar ett medelbetyg och 68-100 ar ett starkt eller excellent betyg. En
sammanstallning dver de tre viktigaste resultatmatten i undersdkningen: totalindex,
NKI-index och index for lokaler aren 2016-2021 visar att resultatet i samtliga kategorier
har 6kat gradvis 6ver perioden. Vidare framgar att Enkdpings kommun ar 2021 hade ett
hogre resultat an medel for alla kommuner som genomférde en motsvarande
undersokning det aret. Utfall i totalindex for Enkdpings kommun ar 2021 var 61, vilket ar
ett medelbetyg enligt graderingsskalan, men det 12:e basta resultatet av de 80
kommuner som genomforde matningen.

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

Delvis.

Beddmningen grundar sig pa att kommunen under ett flertal ar har satsat betydande
medel pa underhall av kommunens fastigheter samt att statusen pa kommunens
fastigheter i intervju bedéms ha forbattrats under perioden. Daremot konstaterar vi att
budgeterade medel fér planerat underhall endast nyttjades till cirka 56,7 procent aren
2019-2022. En Iag nyttjandegrad av budgeterade medel for planerat underhall kan
medfdra att underhallsbehov flyttas framat i tiden eller i varsta fall att en underhallsskuld
uppstar eller byggs pa.

Vidare noterar vi att det inte har gjorts nagon berakning av hur stor en eventuell
underhallsskuld férknippad med kommunens fastigheter ar. Vi noterar aven att det i
befintliga systemstdd inte har varit mgjligt att ta del av statistik avseende budget och
utfall for planerat underhall per lokalkategori och att det saledes inte ar majligt att folja
upp hur befintlig underhallsniva forhaller sig till REPABs nyckeltal.

Utifrdn denna bedémning rekommenderar vi tekniska namnden att sakerstalla att det i
tillgangliga systemstdd ar majligt att félja upp budget och utfall fér planerat underhall per
lokalkategori.

fastighetens tekniska egenskaper. Med avseende pa tekniska egenskaper delas fastigheter in i
tre typer (1-3), dar typfastighet 1 kraver minst underhall per ar och typfastighet 3 mest underhall
per ar.
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Uppfdljning och atgarder
Revisionsfraga 5: Finns det en tillfredsstéllande uppfélining av underhallskostnader och
fattar kommunstyrelsen och tekniska némnden vid behov beslut om atgérder?

| detta avsnitt redogérs for vilken uppféljning tekniska ndmnden respektive
kommunstyrelsen erhaller avseende fastighetsunderhall.

lakttagelser

Uppfdlining

Tekniska ndmnden svarar som beskrivits ovan fér att genomfora det tekniska
underhallet av kommunens fastigheter och gata/park. Det ar &ven ndamnden som svarar
for att folja upp underhallsarbetet.

Vi har som del av granskningen genomfoért en protokollgenomgang av kommunstyrelsen
och tekniska namndens samtliga sammantraden ar 2022. Av protokollgenomgang for
tekniska namnden framgar att uppféljning av det samlade utfallet av det planerade
underhallet av kommunens fastigheter, gata/park och vatten och avlopp ingar i den
uppfdljning som tekniska ndmnden tar del av i samband med tertialrapport 1 (per april),
delarsrapport (per augusti), ekonomirapport per oktober samt i &rsredovisning per
helaret. Uppfdljningen omfattar budget, periodutfall, prognostiserat helarsutfall och
avvikelse budget-prognos. Kompletterande kommentar till utfall och prognos Iamnas i
samband med rapporteringen. Denna uppfoljning framgar i bilaga till rapporteringen.

| sjalva rapporten ingar uppféljning av utfall pa aggregerad niva for avhjalpande- och
planerat underhall, inklusive budget, utfall och helarsprognos. Vidare ingar uppféljning
av nyckeltal for budget och nedlagda medel i kronor per kvadratmeter fér avhjalpande
respektive planerat underhall i egna fastigheter i den uppféljning som ges till tekniska
namnden. Se beskrivning under revisionsfradga 4 ovan.

Ingen uppféljning av underhallsarbetet pa projektniva delges tekniska namnden.
Kommentarer till utfall &r &ven de pa en évergripande niva. | intervju beskrivs att
tekniska namnden inte historiskt har fokuserat pa uppféljning av underhallskostnader da
namndens bild beskrivs ha varit att underhallet hanteras pa ett i huvudsak
andamalsenligt satt. Den uppfdljning som ndmnden erhaller bedéms av intervjuade
namndrepresentanter i huvudsak vara tillracklig avseende frekvens och
innehall/detaljeringsgrad.

Av intervju och genomford protokoligenomgang for kommunstyrelsen framgar att
styrelsen tar del av uppféljning avseende fastighetsunderhall genom att styrelsen tar del
av tekniska namndens tertialrapporter och helarsuppféljning.

Atgérder

Av protokollgenomgang for tekniska namnden och kommunstyrelsen ar 2022 framgar att
varken namnd eller styrelse har fattat nagra sarskilda beslut avseende
fastighetsunderhall under aret. | intervju beskrivs vidare att nagot sadant beslut, utéver
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beslut om budget fér avhjalpande respektive planerat underhall inte har fattats de
senaste aren.

Som beskrivits under revisionsfraga 2 ovan haller fastighetsavdelningen pa att
implementera ett nytt fastighetssystem. Av granskningen framgar inte att namnden har
fattat nagot beslut avseende detta.

Bedbémning
Finns det en tillfredsstéllande uppfdlining av underhallskostnader och fattar
kommunstyrelsen och tekniska nédmnden vid behov beslut om atgérder?

Delvis.

Beddmningen grundar sig i huvudsak pa att uppféljning av utfall mot budget for planerat
underhall delges tekniska namnden péa aggregerad niva samt att nyckeltal foér nedlagd
underhallsutgift per kvadratmeter for bade avhjalpande och planerat underhall I6pande
delges tekniska namnden. Daremot noterar vi att tekniska namnden inte erhaller
uppfdljning av utfall pa projektniva och att uppféljningen aven i kompletterande
kommentarer ar pa en dvergripande niva.

Kommunstyrelsen erhaller ingen uppfdljning av underhallsverksamheten utéver att
styrelsen delges tekniska namndens tertialrapporter och helarsuppféljning. Av
granskningen har inte framgatt att varken styrelsen eller namnden fattat nagot beslut
avseende underhallsarbetet under verksamhetsaret 2022, utéver beslut om budget.
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Enképings kommun genomfort
en granskning. Granskningens syfte ar att bedéma om kommunstyrelsen och tekniska
namnden har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter samt
om den interna kontroll i sammanhanget ar tillracklig.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen och
tekniska namnden inte helt har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens
fastigheter samt om den interna kontrollen i sammanhanget delvis ar tillracklig.

Rekommendationer
Efter genomférd granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

e Sakerstalla att en fastighetsstrategi tas fram och att i denna tillse att underhall ar en
parameter som beaktas.

e Se Over behovet att faststalla princip/principer fér budgetering av fastigheter.

Efter genomférd granskning rekommenderar vi tekniska namnden att:

e Sakerstalla att tilldmpliga styrande och stédjande dokument tas fram och
implementeras som reglerar hur planering och genomfoérande av underhall ska ske.
Dessa dokument kan med férdel omfatta ett arshjul for underhallsarbetet.

e Sakerstalla att forum och kontaktvagar ar tillrackliga for att sakerstalla god
samordning av underhallsarbetet mellan hyresgaster och hyresvard.

e Sakerstalla att nytt fastighetssystemet implementeras fullt ut och nyttjas for planering
och uppfdljning av fastighetsunderhallet.

e Sikerstalla att det i tillgangliga systemstdd ar mojligt att folja upp budget och utfall
for planerat underhall per lokalkategori.

e Sakerstalla att namnden tar del av relevanta underlag och bedémningar av
langsiktigt underhallsbehov forknippat med kommunens fastighetsbestand.
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Kristian Damlin Jesper Haggman

Namn Namn

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) p& uppdrag
av de fortroendevalda revisorerna i Enkdpings kommun enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar
av projektplan fran den 2022-08-24. PwC ansvarar inte utan sarskilt tagande, gentemot annan som tar del av
och forlitar sig pa hela eller delar av denna rapport.
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