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Servicenimnden

Uppfdljande granskning fastighetsunderhall

Forslag till beslut

Servicenimnden antar redovisat forslag pa svar pa uppfoljande granskning
fastighetsunderhall som sitt och 6versinder det till de fértroendevalda
revisorerna.

Bakgrund

Kommunens revisorer har genomfoért en uppfoljande granskning av hur
servicendmnden planerar och genomfér fastighetsunderhall. Syftet med den
uppfoljande granskningen ir att beddma om servicendmnden vidtagit
tillrickliga atgarder med hansyn till revisorernas bedémda brister och
rekommendationer i tidigare genomford granskning.

Nedanstaende tre revisionsfragor har noterats som kriver fortsatta insatser.

Svar pa uppfoljande granskning fastighetsunderhall

1. Finns ett system utformat f6r bedomning av underhallsbehovet,
samt en underhallsplanering med tillricklig framférhallning och
langsiktighet?

Revisorerna bedémer att det nu finns ett aktivt arbete med tydlig
riktning mot ett fullt uppdaterat fastighetssystem. En 6kad systematik
tor besiktningar har inforts £Or att fa ett enhetligt och kvalitetssdkrat
arbetssitt. Vidare har prioriteringsordningarna utvecklats.

Dock kvarstar dnnu arbete for att fa ett helt uppdaterat
fastighetssystem.

Svar: Resurser har tillskapats for att uppdatera och fortlopande

ajourhalla fastighetssystemet Xpand. Forvaltningens malsittning ar att
fastighetssystemet ska vara uppdaterat vid utgangen av 2023.
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Ett nytt systemstod for ritningshantering har nyligen upphandlats.
Systemstodet kommer ge bittre férutsittningar, dven for
underhallsplaneringen, da ritningar systematiskt blir digitaliserade vilket
leder till en effektivisering. Rekrytering pagir av resurs for hantering av
detta stodsystem.

2. Finns tillrickliga ekonomiska resurser for genomférande av
underhall i enlighet med bedémt underhéllsbehov?

Revisorerna bedémer att budgetfoérutsittningarna 2022 sannolikt
inneburit en 6kad underhallsskuld da indexreglering av hyresavtal inte
ger full kompensation f6r kostnadsékningar. Namnden behéver
kommunicera behovet av underhallsinsatser tydligare i kommunens
budgetprocess. Stora delar av underhallsskulden dr kopplad till
riskkonstruktioner dir en investeringsplan behéver tas fram for att
finansiera konstruktionerna over tid.

Svar: En riskkonstruktion definieras som en byggnad dar
konstruktionens felaktiga utférande leder till en ansenligt férkortad
livslingd och/eller férsimrad arbetsmiljé. Nimndens driftsbudget ar
inte tillricklig for att finansiera sa omfattande dtgirder 1 dessa objekt
utan att 6vriga objekts underhallsbehov dsidositts. Nimnden har
aterkommande i investeringsiaskanden av samprojekt med
utbildningsnimndens lokalbehov lyft fram synergierna med att ersitta
undermaliga byggnader i samband med att ett lokalbehov 16ses, men
inte natt framgang. I stillet kommer nimnden att enskilt lyfta fram
dessa objekt infér kommande budgetperiod. Avsikten ér att illustrera
vilka atgirder som krivs, till vilken kostnad och vad konsekvenserna i
arbetsmiljon kan leda till f6r medborgarna da insatser ej genomfors.
Nimndens bedémning ir att planerade insatser bér goras for
respektive objekt 1 stillet fOr att fortsitta genomfora akuta, oplanerade
atgirder vilket leder till hogre kostnader och en storre paverkan pa
verksamhetsdriften i skolor och férskolor.

3. Vilken uppfoljning och aterrapportering sker av genomfort
underhall?

Revisorerna bedomer att nimnden behover utveckla malambitioner f6r
fastighetsunderhallet kopplat till en bedomning av vad som ar
tillrickliga ekonomiska resurser for planerat underhall samt f6lja upp
nyckeltal for att f6lja trender och férdelning.

Svar: Maltal och nyckeltal ar framtagna for att illustrera budgetbehov
och diskrepansen mellan kommunens underhallsbudget och rikssnittet
inom respektive byggnadskategori.
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Maltal kr/kvm Nyckeltal utfall kr/kvm
Genomsnitt: 200 2022 158
Nedbrytning per 2021 152
kategori: 2020 160

Forskolelokaler 214
Skollokaler 200
Gymnasielokaler 200
Omsorglokaler 228

Med ett maltal pa 200 kr/kvm och ett utfall pa 150-160 kr/kvm s
indikerar det ett underskott pa ca 17 mkr/ar. Nyckeltal nedbrutet per
kategori 4r under framtagande och kommer redovisas i samband med
nimndens ekonomiska rapportering till kommunstyrelsen. Det star
klart att med ett underskott pa ca 15-20 mkr per ar i underhallsmedel
fortsatt leder till en 6kad underhallsskuld.

Gunilla Svensson
verksamhetschef fastighet

Bilagor
Uppfoljande granskning fastighetsunderhall Kalmar
Missiv uppfoljande granskning fastighetsunderhall
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Sammanfattning

Syftet med den uppfoljande granskningen och revisionsfragan har varit att bedéma om
servicenamnden vidtagit tillrackliga atgarder med hansyn till revisorernas bedémda
brister och rekommendationer i tidigare genomférd granskning av fastighetsunderhaill.
Granskningen genomfordes ar 2019 med beddémningen att kommunens servicenamnd
“inte helt har andamalsenliga rutiner med tillracklig intern kontroll fér planering och
genomférande av kommunens fastighetsunderhall’. Beddmningen grundades bland
annat pa att det inte fanns ett uppdaterat fastighetssystem och dar sidoordnade system
bedomdes som sarbara. Vidare bedémdes att namnden behévde tydliggora
kommunens fastighetsunderhall i samband med budgetberedning, samt aven i 6vrigt
genom malambitioner och uppfoljning av nyckeltal.

Utifran iakttagelserna gor vi bedomningen att servicenamnden delvis vidtagit tillrackliga
atgarder med hansyn till revisorernas bedémda brister och rekommendationer i tidigare
genomférd granskning.

Resurser har tillskapats for att uppdatera och fortlopande ajourhalla fastighetssystemet,
men annu kvarstar arbete for ett fullt ut uppdaterat systemet. Detta berdknas kunna ske
forst till utgadngen av ar 2023.

Bedomningen kvarstar att namnden behover utveckla malambitioner for
fastighetsunderhallet kopplat till en beddémning av vad som ér tillrackliga ekonomiska
resurser for planerat underhall av fastigheter. Vidare att namnden foljer upp nyckeltal
avseende fastighetsunderhall for olika verksamhetsomraden och fastighetstyper.

Vi bedomer att budgetférutsattningarna och det faktiska fastighetsunderhall som kunnat
genomforas sedan foregaende granskning sannolikt har inneburit en dkad
underhallsskuld.

Beddmningen ar att namnden, genom att fokusera pa och lyfta fram underhallsbehoven
i byggnader med riskkonstruktioner, delvis tydliggjort behoven avseende
fastighetsunderhall. Samtidigt kvarstar att kommunicera ett samlat behov av underhall
pa kort och lang sikt utifran ett uppdaterat fastighetssystem.

Kommenterar kopplade till vid foregdende granskning lamnade
rekommendationer (kursivt)

Vi rekommenderar, fOr att ge stod for att battre kunna kommunicera ett samlat
underhallsbehov, for att reducera den sarbarhet som sidoordnade system innebar, samt
for att stérka den intern kontrollen, att nAmnden sakerstaller att ett uppdaterat
fastighetssystem ligger till grund for den underhallsplanering som sker.

Resursforstarkningar har skett sedan ingangen av ar 2021. Det finns nu ett aktivt arbete
med tydlig riktning mot ett fullt uppdaterat fastighetssystem, vilket bedoms kunna
realiseras till utgdngen av ar 2023. For narvarande ar ca 30 % uppdaterat, dar
fastigheter med riskkonstruktioner varit prioriterat.
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Vi rekommenderar att nAmnden i storre utstrackning tydliggér och kommunicerar
behovet av underhallsinsatser i samband med kommunens budgetprocess. For sddana
framstallningar erhalls med ett uppdaterat fastighetssystem en battre grund for att kunna
redovisa och kommunicera behov pé kort och lang sikt.

Namnden har i underlag till budgetberedningen lyft fram och fokuserat pa behoven
avseende riskkonstruktioner. Samtidigt kvarstar att kommunicera ett samlat behov av
underhall pa kort och lang sikt utifran ett uppdaterat fastighetssystem.

Vi rekommenderar att namnden utvecklar malambitioner inom omradet, samt foljer upp
nyckeltal avseende fastighetsunderhall for olika verksamhetsomraden och
fastighetstyper.

Rekommendationen kvarstar att namnden behover utveckla malambitioner for
fastighetsunderhallet kopplat till en bedémning av vad som &r tillrackliga ekonomiska
resurser for planerat underhall. Vidare att namnden féljer upp nyckeltal avseende
fastighetsunderhall for olika verksamhetsomraden och fastighetstyper.
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Inledning

Bakgrund
Under ar 2019 genomférdes en granskning avseende fastighetsunderhallet.

Bedomningen var att kommunens servicenamnd "inte helt har andamalsenliga rutiner
med tillracklig intern kontroll fér planering och genomférande av kommunens
fastighetsunderhall”.

Bedomningen grundades bland annat pa att det inte fanns ett uppdaterat
fastighetssystem och dar sidoordnade system bedémdes som sarbara.

Vidare bedomdes att nAmnden behdvde tydliggéra kommunens fastighetsunderhall i
samband med budgetberedning, samt aven i 6vrigt genom malambitioner och
uppféljning av nyckeltal.

Det bedomdes ocksa att budgetférutsattningarna hade forbattrats under de senaste
aren, men att nivan fortfarande inte var tillracklig utifran det bedomda behovet.

Kommunens revisorer har inom ramen for sin riskbedémning beslutat genomféra en
uppféljande granskning utifran tidigare bedomda brister och rekommendationer.

Syfte och revisionsfragor
Syftet med den uppfdljande granskningen och revisionsfragan ar att bedéma om

servicenamnden vidtagit tillrackliga atgarder med hansyn till revisorernas bedémda
brister och rekommendationer i tidigare genomférd granskning.

Revisionskriterier
Kommunallagen och kommunfullméaktiges styrande dokument.

Avgransning
Den uppféljande granskningen avgransas till servicendmndens ansvar for
fastighetsunderhall.

Metod
| samband med granskningen redovisas foregaende rapports bedémningar, dar

uppmarksammade brister och rekommendationer lyfts fram, jamte det av
servicenamnden lamnade svaret pa granskningen.

Utifran detta sker intervjuer med berdrda tjanstepersoner, samt genomgang av
relevanta protokoll med beslut, beredningsunderlag och andra handlingar.

Intervjuer har skett med forvaltningschef samt enhetschef fastighetsservice och
underhallsingenjor. Avstamningar har skett med fastighetschefen.

Rapporten har varit foremal for sakavstamning.
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Granskningsresultat

Finns ett system utformat for bedomning av underhéllsbehovet, samt en
underhallsplanering med tillracklig framforhallning och langsiktighet?

Forgdende granskning

Fragan bedomdes som delvis uppfylld. Vi bedémde att det fanns ett aktivt arbete med
underhallsplanering med en 6versiktlig plan éver fem ar, samt en genomférandeplan pa
arsbasis. Vidare bedémde vi att det fanns rutiner fér att genom bland annat besiktning
och rondering identifiera underhallsbehov till grund fér en underhallsplanering.

Den kritiska bedomning som gjordes avsag arbetssattet med sidoordnade system i
excel utifran att det ar sarbart vid exempelvis skifte av personal och att det ger en svag
intern kontroll. Vi ansag att ett uppdaterat fastighetssystemet behdvs som grund for
planeringen, dar en fortldpande dokumentation, exempelvis resultat av besiktningar och
faktiskt genomfort underhall, sakerstalls i systemet. Ett uppdaterat system skapar battre
overblick for en langsiktig planering och underlattar ambitionen att samordna
underhallsinsatser.

Beddmningen mynnade ut i rekommendationen:

Vi rekommenderar, fOr att ge stod for att battre kunna kommunicera ett samlat
underhallsbehov, for att reducera den sarbarhet som sidoordnade system innebér, samt
for att stérka den intern kontrollen, att nAmnden sékerstaller att ett uppdaterat
fastighetssystem ligger till grund for den underhallsplanering som sker.

Servicendmnden svar

Av servicenamndens svar fran den 30 september 2020, §92, framgar att férvaltningen
har paborjat rekrytering av en underhallsingenjor som ersétter en pensionsavgang. Den
nya resursen kommer att ha som huvudinriktning att bygga upp systemet Xpand pa nytt
med malséattningen att 80 % av systemet ska vara uppdaterat till 2022.

lakttagelser uppfoljande granskning

Sedan ingangen av ar 2021 finns en underhallsingenjor anstalld som huvudsakligen
arbetar med att sakerstalla aktuell information i kommunens fastighetsregister. Det finns
aven ytterligare administrativ resurs som stod for arbetet. Malambitionen har inte kunnat
nas, framforallt pa grund av att systemplattformen behovt andras och utvidgats i syfte att
integrera andra stédjande system till en helhet.

For narvarande ar ca 30 % av fastigheterna fullt ut uppdaterade i systemet. Prioritering
har varit fastigheter med riskkonstruktion (fastigheter fran 70- och 80-talet). For dessa
fastigheter kan nu fastighetssystemet utgéra en stddjande grund for
underhallsplaneringen, som i 6vrigt, liksom tidigare hanteras med stod av Excel.
Beddmningen &r nu att fastighetssystemet i sin helhet ska vara uppdaterat fore
utgangen av ar 2023.
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Organisation och rutinerna for bedémning av fastighetsunderhall ar i 6vrigt lika de som
forelag vid foregdende granskning. Planering och uppfdljning sker manatligen i en
projektgrupp. Gallande beslut om vilka underhallsprojekt som ska prioriteras, svarar
gruppen for forberedelser infor beslutsmote. | beslutsgruppen ingar fastighetschefen,
enhetschefen, forvaltare, arbetsledare och ingenjorer.

En utveckling for det okulara arbetet med underhallsbedomning har dock skett, genom
en Okad systematik for besiktningar. Rutin och mall har tagits fram for implementering
av ett enhetligt och kvalitetssakrat arbetssatt med besiktningarna. Ambitionen &r att
sékerstélla hur och vad som ska besiktas, samt att det sker enhetliga bedémningar.

Besiktningsintervallen styrs av fastigheternas status och kan vara arliga, men aven
langre intervall kan férekomma. Pa sikt ska fastighetssystemet styra besiktningarna,
genom att genomgang sker av det som systemet anger som kommande underhall.
Besiktningar kan aven "triggas” av sarskild information fran hyresgaster, forvaltare,
arbetsledare eller driftpersonal.

Besiktningarna ligger till grund for uppdateringar i fastighetssystemet, dar ny information
kan andra systemets bedémning av underhallsbehov och intervall.

Vidare har prioriteringsordningarna utvecklats ytterligare med en sexgradig skala for
beddmning, dar risk for personer och hélsa har hogst prioritet. Darefter prioriteras
underhallsinsatser som kan samordnas med investeringsprojekt. Darefter kommer yttre
skal och sist kommer invandig renovering och ytskikt.

Av intervju framgar att sarskild redovisning har skett i utbildningsnamnden om hur
planering och prioritering av underhallsinsatser sker.

Beddmning
Revisionsfragan ar annu inte fullt ut uppfylld. Liksom tidigare finns organisation och

rutiner for att Iopande arbeta med underhallsbehovet. Resurser har tillskapats for att
uppdatera och fortlobpande ajourhalla fastighetssystemet, men annu kvarstar arbete for
ett fullt ut uppdaterat fastighetssystem till grund for underhallsplaneringen.

Genomfdrs insatser i enlighet med underhallsplaneringen?

Foregaende granskning

Fragan bedomdes som uppfylld. Vi bedémde att underhallsinsatser till huvudsakligen
sker i enlighet med den arsplanering som sker, vidare att det fanns ett aktivt arbete med
en struktur bade avseende organisation och att inhamta information for att fortiopande
gora erforderliga revideringar eller omprioriteringar.

Vi konstaterade samtidigt att systemstddet inte &r tillrackligt och behdver utvecklas for
att ge en stabilare grund och béttre dverblick 6ver det samlade underhallsbehovet,
framforallt vad avser den femarsplanering som sker.

Servicendmndens svar
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Forvaltningen har for avsikt att uppréatthalla nuvarande arbetsséatt fram tills ett
systemstdd dppnar upp nya mdjligheter.

lakttagelser uppféljande granskning

Det finns liksom vid foregaende granskning en styrning av underhallsplaneringen genom
en langsiktigt plan och en genomférandeplan.

Rutinerna fungerar val utifran forutsattningarna. For fastigheter med riskkonstruktion har
nu stodet for underhallsplanering forbattrats. Samtidigt framgar av intervju att
prisokningar och brist pa vissa komponenter inneburit att vissa omprioriteringar fatt ske.
Huvudsakligen bedéms dock den for aret upprattade planen kunna genomforas.

Beddmning
Beddmningen sammanfaller med féregdende granskning.

Finns tillrackliga ekonomiska resurser fér genomforande av underhall i
enlighet med bedomt underhéllsbehov?

Foregaende granskning
Revisionsfragan bedomdes som ej uppfylld. Bedémningen var att det saknades medel

for att fullt ut genomfora identifierat behov av underhall, baserat pa
fastighetsavdelningens femarsplanering och tillgangliga medel per kvm. Vi konstaterade
samtidigt att budgetforutsattningarna forbattrats under de senaste aren, men att det
sannolikt finns en inte obetydlig kvarstaende underhallsskuld.

Foljande rekommendation lamnades:

Vi rekommenderar att nAmnden i storre utstrackning tydliggér och kommunicerar
behovet av underhallsinsatser i samband med kommunens budgetprocess. Fér sddana
framstallningar erhalls med ett uppdaterat fastighetssystem en battre grund for att kunna
redovisa och kommunicera behov pa kort och lang sikt.

Servicendmndens svar
Forvaltningen instammer i att bedémt behov i kommande 5-arsplan ej tacks av

utrymmet i nuvarande underhallsbudget vilket aven relevanta nyckeltal stéallda mot
rikssnitten verifierar. Budgeterade forutsattningar for hela bestandet uppgar till ca 160-
165 kr/kvm (2019). En sammanvagning av rikssnittet uppgar till ca 200 kr/kvm vilket
indikerar ett underskott pa ca 15 mnkr/ar. Med anledning av fastighetsbestandets
struktur har forvaltningen presenterat ett behov pa ytterligare 20-30 mnkr/ar for att inte
hamna i en for stor underhallsskuld.

lakttagelser uppfdljande granskning

Av servicenamnden i december 2021 beslutade verksamhetsplan for ar 2022 framgar
att verksamhetens intékter justeras via indexreglering av hyresavtalen, men att denna
reglering inte ger full kompensation for kostnadstkningar. Detta leder till ett minskat
utrymme for underhallsatgarder. Denna problematik lyfts aven fram i samband med
intervju. Vidare framgar att en investeringsplan behover tas fram for att finansiera de sa
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kallade riskkonstruktionerna 6ver tid. Under namndens prioriteringar har detta sarskilt
lyfts fram; "De byggnader som identifierats som sa kallade riskkonstruktioner ska
identifieras och ges unika handlingsplaner for att ater kunna erbjuda fullgoda
arbetsmiljoer at verksamheterna”.

Av verksamhetsplan for &r 2021 framgick; "Aldre byggnader med riskkonstruktion
behover efter hand avvecklas och erséattas da de kraver omfattande underhall. Framst
galler det har arbetet forskolor som &r byggda pa 70- och 80-talen och bostader for
sociala behov”.

Av intervju framgar att arbete pagar med att uppratta handlingsplan 6ver sex objekt med
riskkonstruktion. Ambitionen ar att kunna lyfta fram dessa objekt i investeringsbudgeten
och darmed avlasta underhélisbudgeten. Atgarderna bedéms sannolikt bli s&
omfattande att det ar fragan om ny- eller omfattande reinvestering.

| nedanstaende tabell framgar utfallet av underhallsinsatser i mnkr for aren 2017-2021,
samt budget for ar 2022.

Ar Planerat Planerat Avhjilpande
underhall underhall drift Underhall
komponent | (exkl kapitalkostn)

Utfall Utfall Utfall

2022%) 37,0 17,1 21,2
2021 37,0 19,1 22,7
2020 42,7 21,8 19,7
2019 27,3 15,0 19,5
2018 34,0 12,9 20,6
2017 41,0 10,3 22,7

Vid féregaende granskning uppgick de budgeterade forutsattningar for planerat
underhall till ca 160-165 kr/kvm. Sedan dess har bestandets bruksarea 6kat fran ca

360 000 kvm till 375 000 kvm. Indexering som inte fullt ut tackt objektens
driftkostnadsokningar, samt tillkommande objekt (bl a Guldfagel Arena), har inneburit att
de budgeterade forutsattningarna for ar 2022 medger ett planerat underhall om ca 145
kr/lkvm. Av intervju framgar aven att under senare tid har dessutom prisékningar pa
material varit patagliga.

| REPAB fackbocker presenteras riktvarden for planerat underhall i kr/kvm (bruksarea).
Riktvardena avser fastigheter for olika kommunala andamal och &r vidare uppdelade pa
olika typfastigheter varfor inget entydigt nyckeltal kan tas fram och relateras till
kommunens redovisade underhdllskostnad per kvm, men en sammanvagning ger en
indikation om drygt 200 kr/kvm.

Vid féregaende granskning lyfte forvaltningen fram ett behov om mellan 220 och 250
kr/kvm under en femarsperiod, motsvarande ytterligare ca 20-30 mnkr per ar i
forhallande till nuvarande budgetforutsattningar. Av intervju och dokument avseende
namndens hantering av budgetférutsattningar och verksamhetsplan framgar att det inte
skett nagra fornyade bedémningar om behoven kopplat till en "underhallsskuld”. Av
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intervju framgar dock att kommande ar beraknas som svara att hantera utifran
ansamlade behov i forhallande till tillgangliga budgetmedel.

Av intervju framgar att fokus ar pa fastigheter med riskkonstruktion och att utifran for
objekten individuella handlingsplaner kunna lyfta fram dessa till investeringsbudgeten,
samt att forst efter att fastighetssystemet till fullo ar uppdaterat kunna ta fram ett
underlag med preciserat behov av underhallsmedel pa kort och lang sikt.

Bedbmning
Vi bedomer att budgetforutsattningarna och det faktiska fastighetsunderhall som kunnat

genomfoéras sedan foregaende granskning har, utifrdn de behov som dé beskrivs,
sannolikt inneburit en 6kad underhallsskuld. Stora delar av underhallsskulden ar
kopplad till riskkonstruktioner, for vilkka ambitionen &r att genom handlingsplaner kunna
lyfta fram askanden till investeringsbudgeten.

Vilka proportioner planeras avseende akut underhall/planerat underhall
och hur det ser ut i praktiken

Foregaende granskning

Fragan bedomdes uppfylld. Relationen mellan planerat underhall och avhjalpande hade
successivt forbattrats, dar det avhjalpande underhallet tagit i ansprak en mindre andel
av de totala underhallskostnaderna.

Servicenamndens svar

Forvaltningen har metodiskt utvecklat rutiner for att utféra forebyggande besiktningar
och underhall och pa sa vis undvika vissa akuta insatser. Ett strukturerat arbete gors for
att sammanstélla en femarsplan. Planen pa kort och lang sikt kommuniceras och
uppdateras regelbundet med bertérda inom verksamheten. Pa sa vis har dven
respektive budget per objekt tydligare kunnat styras och féljas upp.

lakttagelser uppféljande granskning

Ett riktvarde som anvands inom branschen for viktning mellan planerat och I6pande
underhall &r att 70 % fordelas pa planerat underhall och resterande 30 % pa mer
akuta/avhjalpande insatser. | en verksamhet dar det avhjalpande underhallet tar en
storre andel i ansprak indikerar pa ett bristfalligt planerat underhall.

Ar 2014 genomférdes en granskning av kommunens fastighetsunderhall. Det
avhjalpande underhallet uppvisade da en uppatgaende trend och 6versteg 40 % av den
totala underhallskostnaden. | samband med en uppféljande granskning ar 2016 var
nyckeltalet ca 33-34 %.

Vid 2019 ars granskning noterades en positiv trend pa relationen och det avhjalpande
underhallet till 30-31 % av totalen.

Ar 2020 och &r 2021 har utfallet varit s&dant att det avhjalpande underhallet uppgatt till
23 % respektive 29 % av totalen.



Bedbmning
Relationen mellan planerat underhall och avhjalpande underhall har sedan foregaende

granskning legat under 30 %.

Vilken uppfdljning och aterrapportering sker av genomfort underhall?

Foregaende granskning

Fragan bedomdes som delvis uppfylld. Bedomningen var att namnden behéver utveckla
malambitioner inom omradet kopplat till en bedémning av vad som ar tillrackliga
ekonomiska resurser for planerat underhall av fastigheter. Vidare att namnden foljer upp
nyckeltal avseende fastighetsunderhall for olika verksamhetsomraden och
fastighetstyper. Vidare beddomdes att det inom forvaltningen fanns rutiner for att félja
upp pagaende projekt.

Foljande rekommendation lamnades:

Vi rekommenderar att namnden utvecklar malambitioner inom omradet, samt foljer upp
nyckeltal avseende fastighetsunderhall for olika verksamhetsomraden och
fastighetstyper.

Servicendmndens svar

Nyckeltal & under framtagande for att battre illustrera budgetbehovet och diskrepansen
mellan kommunens underhallsbudget och rikssnittens inom respektive
byggnadskategori. Nuvarande malsattningar styrs mot hur prioriteringar av
underhallsbudgeten bor ske dar sakerhet for byggnad och nyttjare &r prioritet ett och dar
atgarder i klimatskalet ar nummer tva.

lakttagelser uppféljande granskning

Inom forvaltningen sker liksom tidigare en manatlig uppféljning per objekt. Utdver den
rapportering som sker i den lI6pande ekonomiska uppféljningen (prognos om eventuella
avvikelser) erhaller namnden i november manad (enligt arshjul) en sarskild information
om arbetet med fastighetsunderhall. Denna information upptar pagaende arbete, samt
planering framéver pa kort och lang sikt.

I november ar 2021 erholl namnden lagesrapport samt planen for fastighetsunderhall for
kommande ar. Vidare bland annat vilken utveckling som forevarit kopplat till uppdatering
fastighetssystemet, samt grunder for prioritering. Servicenamnden fattade inga beslut
med anledning av informationen.

I november ar 2020 erhéll namnden lagesrapport samt kommande ars underhallsplan.
Redovisning sker avseende att kunna starka arbetet med det planerade underhallet och
darmed reducera det avhjalpande. Det redovisas att forvaltningen bland annat kommer
att ta fram nyckelvarden att arbeta med samt digitalisera planerat underhall fér att fa en
battre dverblick. Servicenamnden fattade inga beslut med anledning av informationen.

Vi har i den uppféljande granskningen inte tagit del av nagra till nyckeltal kopplade till
arbetet med fastighetsunderhall.

e
pwc
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Liksom vid foregaende granskning saknas av namnden antagna malambitioner vad
avser fastighetsunderhall, samt nyckeltal for att félja trender och fordelning av olika
kategorier/typer av fastigheter. Arbete pagar nu med att ta fram nyckeltal for att kunna
presentera for namnden fore halvarsskiftet och darefter kunna ligga till grund for
malambitioner infor ar 2023.

Beddmning

Beddmningen kvarstar att namnden behover utveckla malambitioner inom omradet
kopplat till en beddmning av vad som ar tillréckliga ekonomiska resurser for planerat
underhall av fastigheter.

Vidare att namnden fljer upp nyckeltal avseende fastighetsunderhall for olika
verksamhetsomraden och fastighetstyper.

Vilken kommunikation har servicenamnden med kommunstyrelsen i
samband med budgetberedningen och vilket underlag erhaller
budgetberedningen?

Foregaende granskning

Fragan bedomdes som ej uppfylld. Bedémningen var att namnden behdvde tydliggora
och kommunicera behovet av underhallsinsatser i kommunens budgetprocess, dar ett
uppdaterat fastighetssystem utgdr en viktig grund for att kunna redovisa och
kommunicera behov pa kort och lang sikt.

Foljande rekommendation lamnandes:

Vi rekommenderar att namnden i storre utstrackning tydliggér och kommunicerar
behovet av underhallsinsatser i samband med kommunens budgetprocess. For sddana
framstallningar erhalls med ett uppdaterat fastighetssystem en battre grund for att kunna
redovisa och kommunicera behov péa kort och lang sikt.

Servicendmndens svar

Forvaltningen instammer och har i kommande budgetprocess valt att lyfta fram och
begéra extra budgetmedel for de riskkonstruktioner i fastighetsbestandet som idag
belastar underhallsbudgeten. Fortsatt arbete &r att verka for att skapa ett storre
utrymme i ekonomin. Malet ar att infér 2022 kunna presentera en systemrapport éver
kommande 5-arsplan.

lakttagelser uppfdljande granskning

Av intervju framgar att fragan om att kunna lyfta fram och kommunicera en utdkad
underhallsbudget ar avhangigt fastighetssystemets uppdatering. Med en sadan grund
kan namnden ga fram med ett &skande. Fokus ar pa att fullfélja denna uppdatering och
att skapa handlingsplaner for riskkonstruktionerna.

| de budgetunderlag som nu tagits fram har fokus varit pa att lyfta fram
riskkonstruktioner. Av namndens antagna verksamhetsplan for ar 2022 framgar under
namndens prioriteringar att de byggnader som identifierats som sa kallade
riskkonstruktioner ska identifieras och ges unika handlingsplaner for att ater kunna
erbjuda fullgoda arbetsmiljoer at verksamheterna.
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I april och maj 2021 behandlade ndmnden budgetunderlag till budgetberedningen infor
budget ar 2022. Har lyfts fram att det finns ett stort behov av att ersatta byggnader med
sa kallade riskkonstruktion byggda pa 70-80-talet. Inom bestandet finns ett tiotal
byggnader av denna karaktar. Det papekas att en utrangering och nybyggnation av
dessa fastigheter &ar Ionsamt ur ett yt- och energieffektivt perspektiv. Vidare att
alternativet ar att genomfora akut underhall for att hantera innemiljoproblem och
konstruktionsfel, vilket ar fordyrande och paverkar inhyrd verksamhet betydligt mer. Det
papekas att nuvarande underhallsbudget inte medger denna typ av investeringar.
Namnden beslutade enligt underlaget.

Forvaltningen har i samband med beredning av investeringsbudgeten lyft fram
askanden for specifika objekt med stora reinvesteringsbehov, dock utan att nagra medel
har tilldelats.

Bedbmning
Bedomningen ar att namnden delvis, genom att fokusera pa och lyfta fram behoven
avseende riskkonstruktioner, tydliggjort behoven avseende fastighetsunderhall.

Samtidigt kvarstar att kommunicera ett samlat behov av underhall pa kort och lang sikt
utifrén ett uppdaterat fastighetssystem.

2022-05-19

Jorn Wahlroth

Uppdragsledare/projektledare

Denna rapport har uppréttats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av Kalmar kommuns revisorer enligt de villkor och under de forutsattningar som framgar av projektplan. 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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Kalmar kommunrevision 2022-05-19

Servicenamnden
Kommunstyrelsen

Fér kannedom
Kommunfullmaktiges presidium

Uppfoljande granskning av fastighetsunderhall

Pa uppdrag av revisorerna i Kalmar kommun har PwC genomfort en uppfdljande granskning
av fastighetsunderhall i syfte att bedoma om servicendmnden vidtagit tillrackliga atgarder
med hansyn till revisorernas bedémda brister och rekommendationer i tidigare genomférd
granskning.

Vi ser allvarligt pa utfallet av den uppfdljande granskningen dar flera bedémningar om ej
eller delvis uppfyllda revisionsfragor kvarstar, framférallt avseende ett uppdaterat
fastighetssystem till grund for underhallsplaneringen.

Vi beslutade vid vart sammantrade den 19 maj 2022 att 6verlamna upprattad rapport till
servicenamnden, samt dven till kommunstyrelsen inom ramen for styrelsens uppsiktsplikt
med koppling till god ekonomisk hushallning. Rapporten éverlamnas dven fér kinnedom till
kommunfullmaktiges presidium.

Av rapporten framgar, med foregaende revisionsrapport och servicenamndens svar som
grund, vilka atgarder som vidtagits och vad som kvarstar utifran bedémningar och
rekommendationer.

Vi 6nskar fa svar fran servicendmnden, senast den 31 oktober 2022, med redogérelse av
atgarder utifran den uppfoéljande granskningens resultat. Vidare dénskar vi fa svar fran
kommunstyrelsen, senast den 31 oktober 2022, med redogorelse for styrelsens syn pa
rapportens resultat utifran uppsiktsplikt med koppling till god ekonomisk hushallning.

Kommunfullmaktiges presidium far ta stallning till om revisionsrapporten ska bilaggas
fullmaktiges handlingar.

For kommunens revisorer

Per Dahl
Ordférande Jan Bengtsson
Vice ordférande
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