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Granskning av underhall av fastigheter

P& uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Kristianstads kommun har PwC genomfort en gransk-
ning av underhéll av fastigheter. Granskningens syfte har varit att bedéma om kommunstyrelsen och
tekniska namnden har sikerstallt ett andamélsenligt underhéll av kommunens fastigheter.

Efter genomford revision bedomer vi att kommunstyrelsen och tekniska nimnden delvis har siker-
stallt ett Andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.

Bed6émningen grundas bland annat pa att det finns en tydlig delegationsordning och reglemente for
tekniska ndmnden som anger dess ansvar. Vi ser dock en avsaknad av tydliga mal och indikatorer som
avser specifikt underhall. Vidare grundas bedomningen pé att det finns en 14ngsiktig underhallsplan
avseende kommunens fastigheter. Underhallsplanen ses 6ver kontinuerligt och tar hiansyn till bade
kort- och lang sikt. Det finns ett visst efterslapande underhall eller en underhéllsskuld. Nuvarande
niver av underhéllsatgérder ar inte tillracklig stéllt mot det behov som finns. Det finns en 6verens-
stammelse mellan budget och genomfort underhall. Nedlagda resurser motsvarar dock inte fullt ut det
identifierade behovet av underhallsitgérder. Bedomningen gors dven mot bakgrund av att det redovi-
sas uppgifter om budget for planerat och lopande underhll. I nimndens delr- samt &rsbokslut sker
dock inte redovisningen pa samma sétt vilket gor det svért att folja vilka resurser som lagts p& under-
hall.

Utifrdn genomford granskning ldmnar vi féljande rekommendtioner till tekniska nimnden:
e Virekommenderar att tekniska ndmnden tar fram mél och indikatorer kopplade till under-

héllsarbetet som ocksa behandlas och foljs upp av namnden.

e Virekommenderar att tekniska nimnden tar fram en plan for hur det eftersatta underhallet
ska atgardas.

e Virekommenderar ndimnden att se 6ver redovisningen i delars- och &rsbokslut for att saker-
stélla att det med enkelhet gér att folja vilka resurser som lagts pa underhall.

Granskningsrapporten dverldmnas till tekniska nimnden f6r beaktande och till kommunstyrelsen och
kommunfullm#ktuge fér kinnedom. Revisorerna 6nskar svar pa genomford granskning fore den
31 december &r 2020.
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PwC har pa uppdrag av revisorerna i Kristianstads kommun genomfért en granskning av
kommunstyrelsen och tekniska namndens arbete med underhall av fastigheter. Inom
ramen for granskningen har dokumentstudier av styrdokument och underhallsplaner
samt intervjuer genomforts. Efter genomférd revision bedémer vi att kommunstyrelsen
och tekniska namnden delvis har sakerstallt ett &ndamalsenligt underhall av
kommunens fastigheter. Bedomningen grundas pa utfallet av nedan revisionsfragor (for
detaljerade bedémningar se avsnitt 3):

Revisionsfragan bedoms som delvis uppfylld. Bedomningen grundar vi pa att det finns
en tydlig delegationsordning och reglemente for tekniska namnden som anger dess
ansvar. Daremot ser vi att styrdokumenten framst ar hanterade pa férvaltningsniva och
inte pa ndmndsniva. Vi ser aven en avsaknad av tydliga mal och indikatorer som avser
specifikt underhall.

Revisionsfragan bedoms som uppfylld. Bedomningen grundar vi pa att det finns en
langsiktig underhallsplan avseende kommunens fastigheter. Underhallsplanen ses éver
kontinuerligt och tar hansyn till bade kort- och lang sikt.

Revisionsfragan beddoms som delvis uppfylld. Bedémningen grundar vi pa att det finns
ett visst efterslapande underhall eller en underhallsskuld. Nuvarande nivaer av
underhallsatgarder ar inte tillracklig stallt mot det behov som finns.

Revisionsfragan beddoms som delvis uppfylld. Bedomningen grundar vi pa att det finns
Overensstammelse mellan budget och genomfért underhall. Nedlagda resurser
motsvarar dock inte fullt ut det identifierade behovet av underhallsatgarder.

Revisionsfragan beddéms som uppfylld. Beddmningen grundar vi pa att det redovisas
uppgifter om budget for planerat och I6pande underhall. Utéver det redovisas aven
reinvestering fastighetskomponenter som en egen investering. | namndens delar- samt
arsbokslut sker dock inte redovisningen pa samma satt vilket gor det svart att folja vilka
resurser som lagts pa underhall.



UtifrAn granskningen resultatet lamnas kommunstyrelsen och tekniska namnden
féljande rekommendationer:

e Virekommenderar att tekniska namnden tar fram mal och indikatorer kopplade till
underhallsarbetet som ocksa behandlas och féljs upp av ndmnden.

e Virekommenderar att tekniska namnden tar fram en plan for hur det eftersatta
underhallet ska atgardas.

e Virekommenderar namnden att se dver redovisningen i delars- och arsbokslut for
att sakerstalla att det med enkelhet gar att folja vilka resurser som lagts pa
underhall.
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Kommunerna har genomgaende under en langre tid inte avsatt tillrackligt med medel for
planerat underhall av sina fastigheter, sa att dessa investeringar kan behalla sitt varde.

Ersattningsinvesteringar ar ofta eftersatta samtidigt som det stalls nya strangare krav pa
exempelvis avloppsrening. Enligt SKRs fastighetsnyckeltal 2018 fortsatter fastighets
investeringarna totalt att 6ka drastiskt aven 2018 (nyckeltal for ar 2019 ar inte
sammanstallda annu). Okningar har skett inom 15 regioner medan en liten minskning
skett inom fem jamfért med féregaende ar. Kostnaden for tillsyn, skoétsel och
felavhjalpande underhall per kvadratmeter bruksarea har 6kat relativt mycket i
kommunerna 2018 jamfért med aret innan. Alla anlaggningstillgangar kraver underhall
for att behalla sitt varde. Om underhallsnivan inte ar tillracklig kan det leda till ett
uppdamt behov av underhallsatgarder som ackumuleras samt att investeringar- och
reinvesteringar maste tidigarelaggas. Brister underhallet kan det leda till forsamrad
service och kvalitet samt att det kan bli mycket kostsamt att aterstalla tillgangarna till
normal standard om forslitningen har blivit for omfattande. Eftersatt underhall kan pa sikt
fa allvarliga konsekvenser for ekonomi, sakerhet och kvalitet. Det ar av stor betydelse
att underhall sker kontinuerligt och langsiktigt, da det berdr tillgangar med lang livslangd.
Som stdd fér underhalls- och fornyelsearbetet ar tydliga mal, riktlinjer, rutiner och planer
viktiga for att kunna styra, prioritera och félja upp verksamheten utifran perspektivet
langsiktigt hallbart underhall.

Efter en beddmning av vasentlighet och risk har de fértroendevalda revisorerna i
Kristianstads kommun beslutat att genomféra en granskning av underhall av fastigheter.

Syftet med granskningen ar att beddma om kommunstyrelsen och tekniska namnden
har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter. Granskningen
avser besvara foljande revisionsfragor:

e Sakerstaller kommunstyrelsen och tekniska namnden att underhallsarbetet styrs och
samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt?

e Utgar kommunen fran tillférlitiga underlag om tillgadngarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?

e Ar nuvarande underhall tillrackligt i férhallande till verksamheternas egna
beddémningar av det egentliga behovet?

e Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, budget och genomfoért
underhall under de senaste 3 aren?

e Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av underhallskostnader?

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

Granskningen kommer inte att berdra redovisning av underhall och regler for
komponentredovisning.

Granskningen har genomforts genom studier av styrdokument, underhallsplaner,
verksamhetsberattelse etc. En sammanstalining gors av underhallskostnader enligt
planerade och budgeterade kostnader samt verkligt nedlagda kostnader fér underhall.
Sammanstaliningen jamférs med statistik och branschnyckeltal for fastigheter.

Intervjuer har gjorts med féljande:

Enhetschef tekniska forvaltningen
Avdelningschef Anlaggning
Ekonomichef
Fastighetsforvaltare.

Rapporten har varit foremal for sakgranskning av de intervjuade samt av kommunens
ekonomidirektor.
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2. Begreppsapparat och

orsakssamband kopplat till
underhall

Lépande underhallsinsatser kravs for att tillgangarna ska behalla sitt varde, funktion och
skick. Det ar inte ovanligt i kommuner att besparingskrav leder till besparingar i
underhallsbudgeten, vilket far till foljd att planerade underhéllsatgarder skjuts pa
framtiden vilket i férlangningen kan leda till att tillgdngarna maste rekonstrueras fran
grunden till hdg kostnad. | sammanhanget ska det framhallas att kommuner som har
bristande underhall och avsaknad av langsiktigt perspektiv frangar principen om "god
ekonomisk hushallning”.

Direkt
underhallsbehov -
Storre insats och
kostnad

Eftersatt underhall
- Rekonstruktion =
hég kostnad

Lépande underhall i

tid - Minimal insats
och kostnad

Det ar viktigt att diskutera skillnaden mellan kostnad (drift) och investering samt
underhallets placering i detta. Begreppet underhall ar mangfacetterat och kan ha olika
betydelser beroende pa vad som avses och vilken profession som pratar om underhall.
Ingenjorer och tekniker som beskriver underhall talar i termer av felavhjalpande,
I6pande, planerat, férebyggande och felavhjalpande underhall dar planeringen utgar
fran fel och hur felutvecklingsforloppet ser ut, for dessa yrkesgrupper ar alltsa inte
redovisningen styrande for underhallsplanering. Fér ekonomer var underhall tidigare i
princip att likstalla med utgift som I6pande ska kostnadsféras, men sedan 2014 har detta
andrats i och med inférandet av komponentavskrivning.

Inférandet av komponentavskrivning har i praktiken gjort att underhallsatgarder som
tidigare klassades som drift numera klassas som investering, dvs. fér ekonomerna har
begreppet underhall omdefinierats. Observera att om en atgard kallas felavhjalpande,
I6pande eller planerat underhall inte har nagon betydelse ur ett redovisningsperspektiv.

Tydliga och avgransade definitioner ar viktiga for att undvika missférstand och
tolkningsproblem, men de ar aven vasentliga for att utrakningarna blir konsekventa och
jamférbara mellan ar. | denna granskning avgransas begreppet driftkostnader till att
avse sadana atgarder som vidtas med ett forvantat intervall om minst en gang per ar,
vilka syftar till att uppratthalla funktionen i ett forvaltningsobjekt. Underhall definieras
som atgarder som syftar till att aterstalla funktionen i ett férvaltningsobjekt, en inredning
eller utrustning.

Felavhjalpande underhall, ibland aven kallat akut underhall, syftar till att aterstalla en
funktion som oférutsett natt en oacceptabel niva. Det kan till exempel handla om att byta
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ut en vattenkran som lacker eller en VA-ledning som gatt sénder. Planerat underhall ar
planerad i tid, art och omfattning. Underhallet genomfors med en langre periodicitet an
ett ar och syftar till att aterstalla en byggdels funktion. | begreppet ryms dven sadant
underhall som ar planerat men som av nagon anledning tidigarelagts. Detta bendmns
ibland som tidigarelagt planerat underhall. Kostnader fér personal, material, maskiner,
fordon, arbetsledning och entreprenérer ingar budgeten foér planerat underhall. Exempel
pa planerat underhall ar att byta ut en vattenkran som éverskridit sin livslangd enligt
komponentredovisningen, aven fast kranen fungerar pa ett andamalsenligt satt. Genom
att byta ut vattenkranen i enlighet med komponentredovisningen avvarjer
fastighetsagaren eventuellt framtida felavhjalpande underhall, eller i varsta fall
omfattande renoveringar férorsakade av en vattenskada.
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Organisation avseende underhall av fastigheter

Tekniska namnden ansvarar genom tekniska forvaltningen for utveckling, byggnation
och férvaltning av kommunens allmanna platser och byggnader. Namnden har aven
uppdraget att ordna vatten- och avloppsférsoérjning (VA) och ar vaghallningsmyndighet
for de kommunal vagarna. Tekniska forvaltningen har cirka 300 medarbetare. Inom
forvaltningen finns avdelningen Fastighetsteknik som arbetar med projektering,
byggnation och foérvaltning av kommunala byggnader. Namnden har hand om egna
lokaler och lokaler som kommunen hyr in. Fastighetsteknik forvaltar ocksd kommunens
skogar, naturreservat och strévomraden. Det ar cirka 600 byggnader som forvaltas,
fordelat pa cirka 300 fastigheter. Det storsta bestandet ar skollokaler, men avdelningen
forvaltar aven idrottsanlaggningar, inhyrda omsorgslokaler och kulturfastigheter, samt ett
mindre bestand kommersiella lokaler, exempelvis Krinova Science Park. sammanlagt
ansvarar tekniska namnden fér ca 550 000 kvadratmeter egna lokaler samt 130 000
kvadratmeter inhyrda lokaler.

Fastighetsteknik ar i sin tur indelad i tva enheter:

- ansvarar for att anpassa, nyproduktion samt ombyggnad av
kommunens lokaler

- Forvaltar kommunens fastigheter beldgna i den
norra delen av kommunen, inklusive innerstaden. Férvaltar kommunens fastigheter i de
sodra delarna av kommunen, inklusive fritidsanlaggningar och strander.

Reglemente och delegationsordning

Tekniska namndens reglemente, senast reviderat enligt beslut i kommunfullmaktige
2020-04-15 § 62, anger att tekniska namnden har det politiska ansvaret for
genomférande av byggnation, drift, underhall och férvaltning av kommunens byggnader,
anlaggningar och allman plats samt for teknisk férsoérjning, utveckling och service.
Namnden har ansvar for att bedriva och utveckla samarbete med kommunala organ,
andra samhallsorgan, myndigheter, enskilda och intressegrupper inom sitt
ansvarsomrade. Vidare anger reglementet att tekniska namnden ansvarar for drift och
underhall samt utveckling, genomférandeplanering och utbyggnad av kommunens
fastigheter och allmanna platser, inklusive gator och vagar, trafikanlaggningar, gang-
och cykelstrak, torg, gagator, parker, grona strak, turist- och fritidsanlaggningar,
naturvardsomraden och besoksplatser i Vattenriket. Likasa ansvarar namnden for
forvaltning av allman plats, mark, byggnader och anlaggningar i den utstrackning som
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kommunstyrelsen faststallt i egenskap av agare. Namndens ansvarar aven for att initiera
hos ansvarig namnd eller att sjalv vidta atgarder nar byggnader och anlaggningar inom
namndens ansvarsomrade inte fungerar pa avsett satt samt att vara reservatsforvaltare i
de fall det ankommer pa kommunen. Inom Tekniska n@mndens ansvar ska vissa
punkter sarskilt beaktas och dar ingar underhallsplanering av fastigheter och
anlaggningar pa saval kort som lang sikt.

Tekniska namndens delegationsordning, senast reviderad 2018-04-26 § 25, anger att
alla fragor om inhyrning, uthyrning, uppsagning, arrende samt fiske- och jakt hanteras
av avdelningen fér fastighetsteknik och vid behov i samrad med foérvaltningschefen.
Enligt uppgift fran forvaltningen flyttades dessa fragor 6éver till mark- och
exploateringsenheten per 2019-01-01. Delegationsordningen framhaller inte nagon
sarskild delegation kopplad till just underhallsarenden. Tekniska namnden beslutade om
en ny delegationsordning 2020-06-25 § 80 som inte heller den innehaller nagon sarskild
delegation kopplad till underhallsarenden, daremot finns ett avsnitt gallande upplatelse
och hyresarenden.

Budget och verksamhetsplan
| kommunfullmaktiges budget 2020 med flerarsplan 2021-2022, finns inga specifika mal
kopplade till underhallet av kommunens fastigheter pa en kommundvergripande niva.

| tekniska namndens budget, styrkort och verksamhetsplan 2020 redovisas uppgifter om
budget for planerat och I6pande underhall. Vidare beskrivs aven att underhallsbehovet
ar stort och eftersatt gallande kommunens lokaler. Trots detta finns det inte nagra mal
eller indikatorer i namndens styrkort kopplade till fastighetsunderhallet.

Investeringsprocess

Kommunfullmaktige uppdrar i budget at namnder att ansvara for att vissa verksamheter
blir utférda inom ramen for tilldelade resurser. Uppdraget anges som:

- Nettoanslag pa verksamhetsomrade

- Anslag per investeringsprojekt eller som ramanslag for olika investeringsomraden

- Overgripande styrkort

| kommunens budget for ar 2020 med flerarsplan beskrivs att i syfte att skapa
langsiktighet och jamnare investeringstakt 6ver tiden har en investeringsplan for aren
2020-2026 tagits fram. Denna investeringsplan har vid berakning visat sig 6ka
kapitalkostnaderna med 240 procent, fran 270 mkr till 640 mkr per ar.

Detta ar enligt budgetdokumentet inte langsiktigt hallbart och en ny investeringsprocess
kommer att arbetas fram for att uppna investeringsnivaer som ar langsiktigt hallbara for
Kristianstad. Avsatta investeringsanslag for 2020 utgdr anvisad niva, medan anslagen
fran 2021 och framat utgdr planeringsramar som successivt omprovas mot bakgrund av
radande ekonomiska lage och verksamhetsbehov.

Alla fastighetsinvesteringar 6verstigande 5 mnkr kraver enligt budgeten
kommunstyrelsens igangsattningstillstand. Projekt med igangsattningstillstand ska vid
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avvikelse av totalkalkyl med mer &n 10 procent eller 10 mkr ny totalkalkyl godkannas av
kommunstyrelsen. Avstamning av totalkalkyl ska ske innan tilldelningsbeslut och
I6pande under aret. Tekniska namnden har ansvar for att investeringsbudgeten for
verksamhetslokaler, fastigheter och anlaggningar inte éverskrids. For
investeringsprojekt med en totalkostnad dver 20 mkr ska snarast efter det att
anlaggningen tagits i bruk, en slutkostnadsredovisning delges kommunstyrelsen.
Redovisningen ska belysa ekonomiska utfallet och eventuella avvikelser fran budget ska
kommenteras.

Finansiering av underhallet

Kommunens offentliga lokaler och fastigheter ar avgiftsfinansierade via hyresintakter.
Underhallet av gata/park finansieras via kommunbidrag som faststalls av
kommunfullmaktige. Varje ar tas det ett beslut om investeringsbudget for bade gata/park
och fastighet. Till investeringsbudgeten kan det tillkomma mer pa grund av ej
fardigstallda investeringsprojekt som ar foremal fér omféring.

Enligt kommunens redovisningsreglemente anvands ett halvt prisbasbelopp som grans
for om en inventarie ska klassificeras som en investering eller en driftskostnad, vilket
stimmer 6verens med RKRs rekommendation R4 Materiella anlaggningstillgangar.

Styrdokument

Kopplat till kommunens underhallsarbete avseende fastigheter finns det flertalet
styrande dokument. Underhallsplanen anger det planerade underhallet (fér mer info se
avsnitt 2.3) féor kommunens fastigheter och ar det dokument som framst ligger till grund
for det underhallsarbete som utférs. Utéver det finns &aven en grénsdragningslista som
klargor vilka typer av underhall som tekniska férvaltningen respektive verksamheten
svarar for. Kopplat till fastighetsrelaterade fragor ar det tekniska forvaltningen som
ansvarar for det planerade arbetet enligt gransdragningslistan. Aven en stor del av det
I6pande underhallet ligger pa tekniska forvaltningens bord. Kopplat till rent
fastighetsunderhall aligger det verksamheterna bland annat att skéta och ha tillsyn éver
ramper och trappor, men i stort i 6vrigt ansvarar tekniska férvaltningen.

Ar 2015 togs det fram en Instruktionsbok och regler fér hyresavtal i Kristianstads
kommun som beskriver att det i hyran ingar administrationskostnader, kapitalkostnader,
driftkostnader samt kostnader for periodiskt underhall. Det framgar vidare att de
underhallsanslag som tekniska forvaltningen erhaller i sin budget fordelas pa aktuell
byggnadsyta och utgér den summa per kvm som skrivs in i kontraktet pa respektive
byggnad. Viss differentiering sker mellan olika byggnadstyper beroende pa tekniskt
innehall och fysisk paverkan pa byggnaden. T ex sa far ett férrad en betydligt lagre
summa per kvm an en skola/férskola som i sin tur far lagre an en simhall. Da anslaget
till underhall och ytan férandras kan underhallet per kvm andras ar fran ar nar nya
kontrakt skrivs. Dock galler beloppet som évriga kostnader i 3 ars-cykler pa respektive
fastighet. Det finns ingen koppling mellan de underhallspengar som betalas in via hyran
pa en fastighet och de underhallsatgarder som genomférs pa fastigheten. Inbetalningen
ar en metod att betala in underhallspengar till hyresvarden sett i det korta perspektivet
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dock kommer, sett 6ver en langre tidsperiod pa 10-15 ar, de allra flesta fastigheterna att
fa underhallsatgarder utférda pa respektive fastighet som motsvarar inbetalade
underhallspengar. | handboken gors ocksa en beskrivning over skillnaderna mellan
planerat underhall, reinvestering och investering. Det framkommer ocksa att om de
ekonomiska medel tekniska forvaltningen far i sin budget fér periodiskt underhall inte
racker galler féljande prioriteringslista mellan olika typer av atgarder:

1.  Myndighetskrav, sakerhetskrav, arbetsmiljokrav som maste uppfyllas for att
fastigheten ska géa att anvanda sakerhetsmassigt.

2. Det omgivande skalet pa byggnaden (sa att byggnaden vardemassigt inte kommer
till skada)

3. Tekniska installationer som el, luft, ljus och hissar for att byggnaden ska kunna

fungera for hyresgasterna

Fasta inventarier

Lekutrustningar och 6vrig moblering utomhus

Asfalterade ytor, grusgangar, sten- eller plattbesatta ytor

Staket, plank runt fastigheter (férskola prioritet 3)

Ytskikt (golv, vaggar, tak)

Gronytor, vaxter, trad

© 0N O A

Turordningen mellan 5, 6, 7, 8 och 9 kan variera beroende pa verksamhet t ex gron
flagg pa en skola eller forskola.

Planering och utférande av underhallsarbetet

Information om behov av atgarder far forvaltaren fran férutom underhallsplanen aven
fran driftpersonal, hyresgaster m.fl. Utifran underhallsplanen i fastighetssystemet och
utifran forvaltarens egna prioritering lamnar forvaltaren behov om budgetmedel.
Projektledaren for yttre underhall gér samma sak. Nar budgeten ar beslutad traffas
ledningsgruppen for avdelningen och beslutar om férdelningen mellan yttre underhall
och inre underhall inklusive utemiljo. Darefter beslutar enhetschef tillsammans med
forvaltarna om férdelningen mellan dem. Under aret f6ljs prognosen upp kontinuerligt
och omprioriteras eventuellt mellan forvaltarna om oplanerade férandringar uppstar.

Samverkansformer och samordning av underhallet

For att optimera underhallsplaneringen sker samverkan i stor utstrackning tillsammans
med andra verksamheter i kommunen. Exempel som anges vid intervju &r samverkan
med kommunens verksamheter. Allt underhallsarbete som kan paverka verksamheten
samordnas och planeras tillsammans med dessa. Stérningar som kan paverka
verksamheten planeras i forsta hand till lovdagar. Arbeten som innebar risker for
arbetsmiljon sdsom exempelvis sanering planeras alltid s& att det utférs nar
verksamheten inte finns i lokalerna.

Det finns en lokalgrupp for tekniska forvaltningen och barn- och utbildningsfoérvaltningen
och det finns en strategisk lokalgrupp som ar kommunévergripande. Darutéver har
forvaltarna kontinuerliga méten med de storre verksamheterna/hyresgasterna sasom
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barn-och utbildningsforvaltningen, omsorgsforvaltningen, kultur- och fritidsforvaltningen,
arbete- och valfardsforvaltningen samt privata hyresgaster.

Vi bedémer revisionsfragan som delvis uppfylld.

Beddmningen grundar vi pa att det finns en tydlig delegationsordning och reglemente for
tekniska namnden som anger dess ansvar inom fragorna. Vidare anser vi att det finns
en tydlig uppdelning inom tekniska forvaltningen som bidrar till en tydlig styrning
gallande underhallsarbete och dartill styrdokument som strukturerar upp arbetet. Det
sker aven en kontinuerlig samverkan med andra aktérer i underhallsarbetet. Vi
konstaterar att styrdokumenten framst ar hanterade pa férvaltningsniva och inte pa
namndsniva. Vi ser aven en avsaknad av tydliga mal och indikatorer antagna av
namnden som avser specifikt underhall, vilket tyder pa att namnden inte ar speciellt
delaktiga styrningen av underhallsarbetet. Efter inférandet av komponentredovisning
sker finansieringen av underhallsatgarder dels i driftbudgeten och dels via den arliga
investeringsbudgeten.

Av namndens budget med verksamhetsplan framgar att det planerade underhallet ar
fortsatt eftersatt trots de senaste arens tkade ekonomiska férutsattningar, men att
namnden kommit ett steg narmare en acceptabel niva. Som underlag for att folja status
och behovet av atgarder i kommunens fastigheter anvands inventeringar av
fastigheternas status som sammantaget utgér kommunens underhallsplaner.

Uppgifterna om status och planerade atgarder samlas i ett fastighetssystem, Incit
Expand dar allt rérande fastigheterna registreras. | systemet anges bland annat det
planerade fastighetsunderhallet framat, nar en atgard senast var genomférd samt nar
nasta atgard ar planerad att genomféras. Personal inom avdelningen Fastighetsteknik
har under de senaste aren arbetat med en inventering av kommunens fastigheter dar
behov av underhall kontinuerligt 1aggs in i fastighetssystemet. | samband med
inventeringen sa gors en statusbedémning av den aktuella fastigheten och sedan goérs
en bedémning dver preliminar kostnad och nar i tid atgarderna behéver genomforas.

Alla fastigheter ar inventerade inom de senaste 10 aren. Statusen for planerade
underhallsatgarder enligt underhallsplanen kontrolleras innan atgard
upphandlas/bestalls. Om det inte foreligger behov av insats eller om budgetmedel
saknas, skjuts atgarden fram i underhallsplanen. Darutdver rapporterar férvaltare,
driftpersonal och hyresgaster om behov finns for atgard.

Tillgangarnas status, upprustningsbehov och berakningar av deras tillracklighet aterfinns
i nastkommande tva avsnitt.

_
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Vi bedémer revisionsfragan som uppfylld

Beddmningen grundar vi pa att det finns en langsiktig underhallsplan avseende
kommunens fastigheter. Underhallsplanen ses 6ver kontinuerligt och tar hansyn till bade
kort- och lang sikt. Informationen som ligger till grund fér bedémningar av bade
underhallsbehov som nar i tiden respektive atgard ska utféras hamtas fran de
inventeringar som personal inom avdelningen Fastighetsteknik utfér, vilket anses vara
tillforlitliga underlag. Samtliga revisionsfragor i rapporten har baring pa bedémningen av
denna revisionsfraga.

Enligt vara intervjuer sa ar forvaltningens beddémning att det finns ett eftersatt underhall i
kommunens fastigheter, detta har dock minskat dver tid i takt med att ndmnden har
erhallit tillaggsanslag de senaste aren. Beddmningen som forvaltningen gor ar att
situationen har forbattrats de senaste fem aren och med de begarda tillaggsanslagen
bdr behovet vara tackt. Infor budget 2021 har namnden begart tilldggsanslag avseende
underhallsatgarder om 22 mnkr, utéver de 54 mnkr som var den ursprungliga budgeten.
Enligt de underhallsplaner som tagits fram ar det kommande underhallsbehovet fordelat
som i nedanstaende tabell:

Belopp i Mnkr 2020 2021 2022 2023 2024
Utvandigt underhall 29 33 33 33 3
Invandigt underhall/installationer 28 34 34 34 34
Utemiljo 4 5 5 5 5
Inhyrda fastigheter 2 2 2 2 2
Summa 63 74 74 74 74

| tjansteutlatandet till budgetberedningen anges att underhallsbehovet avseende ar 2021
ar 74 mnkr vilket motsvarar 137 kr per kvm fér kommunens egna fastigheter.
Forvaltningens beddémning ar att detta ar vad som behdvs for att atgarda det akuta
behovet samt vilken niva som kan utféras med befintliga personalresurser.

Det beskrivna behovet kan jamféras med budget for 2020 som ar 63 mnkr vilket
motsvarar 114 kronor per kvm, inklusive tillaggsanslag.

Beloppet kan aven jamféras med Incits riktvarde for skolfastigheter av standardkaraktar
eller typfastighet 2, normalt slitage, for ar 2019 (Incit sammanstaller riktvarden for
fastighetskostnader i Sverige arligen). Deras riktvarde uppgar till 180 kronor per kvm.
Incits riktvarde avser en langsiktig och genomsnittlig arskostnadsniva for planerat
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underhall som kravs for att vidhalla fastighetens varde och funktion. Att jamféra nyckeltal
rakt av ar dock svart, kostnaderna paverkas av en rad olika faktorer som exempelvis hur
kommunens fastighetsbestand ser ut. Ett exempel som framkommer vid vara intervjuer
ar att vissa kommuner kan ha skollokaler som &r under avveckling och att kostnaderna
for underhall darmed blir lagre.

Vi bedémer revisionsfragan som delvis uppfylld.

Beddmningen grundar vi pa att ndmnden under de senaste aren fordelat en storre del
av resurserna till underhallsatgarder. Enligt vara intervjuer sa gor forvaltningen
beddmningen att det finns ett visst efterslapande underhall eller en underhallsskuld.
Enligt branschnyckeltal som exempelvis Incit kan en indikativ niva motsvara 180 kr per
kvadratmeter. Omraknat till Kristianstads kommun skulle det innebara en arlig
underhallskostnad om ca 99 Mnkr. Det gar dock inte att séga rakt av att den
framraknade nivan pa 99 mnkr ar lamplig eller relevant for Kristianstads kommun,
daremot starker det bilden av att nuvarande nivaer av underhallsatgarder inte ar
tillracklig stallt mot det behov som finns.

Nedlagda kostnader avseende underhall redovisas uppdelat pa I6pande underhall som
avser rena reparationer, till exempel byta ut en vattenkran som lacker, och planerat
underhall som exempelvis avser att byta ut en vattenkran som 6verskridit sin livslangd.
Planerat underhall inkluderar sadana atgarder som finansieras via kommunens
investeringsbudget.

Kostnaderna for I6pande underhall redovisas i nedanstaende diagram.

Lépande underhall | mnkr
27 500
27 000
26 500
26 000 e
25 500
25 000
24 500
24 000
23 500

23 000

2017 2018 2018 2020 (prognos)

= Pdget lipande underhall Utfall lipande underhall

Kostnaderna har de senaste aren éverskridit budget nagot. Enligt vara intervjuer
forklaras det med att férvaltningen arbetar aktivt med budgeten och omfordelar medel
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om det finns mdjlighet. Som exempel ges att en relativt varm vinter med laga kostnader
for uppvarmning goér att mer underhallsatgarder kan utféras. Kostnaderna for I6pande
eller felavhjalpande underhall har minskat sedan 2018, dock ar utfallet for 2020
fortfarande en prognos.

Kostnader for planerat underhall, inklusive investeringar, redovisas nedan:

Planerat underhall i mnkr (inkl investeringar)
90 000

80 000

70 000 =

60 000

50 000

40 000

30 000
2017 2018 20149 2020 (prognos)

= Hudget planerat underhall Uitfall planerat undarhall

Under den senaste trearsperioden har underhalls utgifterna avseende planerat underhall
som lagts ner varierat mellan 65-80 Mnkr. Det planerade underhallet hanteras pa
samma satt som I6pande med aktiva ombudgeteringar under aret och som ett resultat
av det sa har det faktiska utfallet dverstigit den ursprungliga budgeten. Enligt
forvaltningens beddmning har det eftersatta underhallet minskat under den senaste
perioden dock inte fullt ut och det finns fortfarande en del eftersatt underhall. Namnden
har under den senaste trearsperioden erhallit tilldggsanslag via investeringsbudgeten for
att kunna arbeta med att atgarda en del av det eftersatta underhallet.

Vi bedémer revisionsfragan som delvis uppfylld.

Vi noterar att det I6pande eller felavhjalpande underhallet har minskat sedan 2018, vilket
indikerar att de 6kade resurserna som lagts pa underhall har gjort att antalet fel och
brister minskat 6ver tid vilket ar positivt, dock ar jamforelseperioden nagot kort for att
gbra nagra sakra slutsatser. Namnde har ocksa begart och erhallit tilldaggsanslag med
syfte att atgarda eftersatt underhall. Nedlagda resurser motsvarar dock inte fullt ut det
identifierade behovet av underhallsatgarder och det finns fortfarande en viss
efterslapning av atgarder som inte har utforts.
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Uppfdljning av det ekonomiska utfallet, inklusive underhallsatgarder, sker i samband
med forvaltningens ledningsgrupp. Respektive forvaltare foljer upp kostnader manadsvis
och lamnar en prognos for resterande ar som sammanstalls for hela forvaltningen.
Forvaltarna anvander sig av standardiserade rapporter fran ekonomisystemet for att
folja kostnadsutvecklingen.

Rapportering sker till ndmnd vid varje sammantrade, férvaltningens ekonomichef
foredrar arendet. Rapportering av det ekonomiska utfallet till nAmnd sker per
verksamhetsomrade, dock brukar nedlagda kostnader avseende underhall bli en fraga
som diskuteras. Vi har i var granskning tagit del av den presentation av planerat
fastighetsunderhall 2021 som namnden tagit del av. | materialet beskrivs hur budgeten
fordelas pa olika kategorier som utvandigt respektive invandigt underhall, atgarder i
inhyrda fastigheter mm. Mer omfattande atgarder beskrivs per fastighet och vilken typ av
atgard som planeras.

Formellt far namnden information avseende underhall i samband med budgetarbetet
infor kommande verksamhetsar som sker i mars manad, samt vid delar- och arsbokslut.
Nyckeltal avseende nedlagt underhall redovisas for namnden vid arsbokslut.
Jamfoérelser goérs med hjalp av féretaget Incits statistik.

| ndmndens arsbokslut avseende 2020 redovisas inte nagra kostnader avseende
underhallsatgarder, daremot lamnas information om att pa grund av den milda vintern
har mer resurser styrts om till planerat underhall av byggnader och allman plats.

Vi bedémer revisionsfragan som uppfylid.

Beddmningen grundar vi pa att det i namndens budget och verksamhetsplan redovisas
uppgifter om budget for planerat och I6pande underhall. Utdver det redovisas aven
reinvestering fastighetskomponenter som en egen investering. | namndens delar- samt
arsbokslut sker dock inte redovisningen pa samma satt vilket gor det svart att folja vilka
resurser som lagts pa underhall. Redovisning sker istéallet i samband med
budgetarbetet, i dokumentet Budget, styrkort och verksamhetsplan. Utéver den skriftliga
rapportering tar aven namnden del av exempelvis storre pagaende projekt muntligt i
samband med namndsammantraden och hur dessa forhaller sig till budget.
Sammantaget bedémer vi darmed att namnden har tillrécklig information om hur
underhallskostnader utvecklas under aret.
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Efter genomférd revision beddmer vi att kommunstyrelsen och tekniska namnden delvis
har sakerstallt ett &ndamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.

Revisionsfraga

Kommentar

pwc

Sakerstaller
kommunstyrelsen
och tekniska
namnden att
underhéallsarbetet
styrs och samordnas
pa ett effektivt och
tillrackligt satt?

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

Ar nuvarande
underhall tillrackligt i
forhallande till
verksamheternas
egna bedémningar
av det egentliga
behovet?

Delvis uppfylld

Det finns en tydlig delegationsordning och
reglemente for tekniska ndmnden som anger dess
ansvar inom fragorna. Det finns dven en tydlig
uppdelning inom tekniska foérvaltningen som bidrar
till en tydlig styrning gallande underhallsarbete och
dartill styrdokument som strukturerar upp arbetet.
Det sker aven en kontinuerlig samverkan med
andra aktorer i underhallsarbetet. Daremot ser vi
att styrdokumenten framst ar hanterade pa
forvaltningsniva och inte pa namndsniva. Vi ser
aven en avsaknad av tydliga mal och indikatorer
som avser specifikt underhall.

Uppfylid

Det finns en langsiktig underhallsplan avseende
kommunens fastigheter. Underhallsplanen ses éver
kontinuerligt och tar hansyn till bade kort- och lang
sikt. Informationen som ligger till grund for
beddmningar av bade underhallsbehov som nar i
tiden respektive atgard ska utféras hamtas fran de
inventeringar som personal inom avdelningen
Fastighetsteknik utfor, vilket anses vara tillforlitliga
underlag.

Delvis uppfylid

Namnden har de senaste aren fordelat en storre del
av resurserna till underhallsatgarder. Det finns ett
visst efterslapande underhall eller en underhallsskuld.
Enligt branschnyckeltal som exempelvis Incit kan en
indikativ nivd motsvara 180 kr per kvadratmeter.
Omraknat till Kristianstads kommun skulle det
innebara en arlig underhallskostnad om ca 99 Mnkr.

Det gar dock inte att sdga rakt av att den nivan ar
Idmplig eller relevant for Kristianstads kommun,
daremot starker det bilden av att nuvarande nivaer av
underhallsatgarder inte ar tillracklig stallt mot det
behov som finns.

oJo)e,

000

oJo)e,
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Finns det en
Overensstammelse
mellan
underhallsplan,
budget och
genomfort underhall
under de senaste 3
aren?

Finns det en
tillfredsstallande
uppfdljning av
underhallskostnader
o

Delvis uppfylit

Det finns dverensstdammelse mellan budget och
genomfort underhall. Namnden har erhallit
tillaggsanslag med syfte att atgarda eftersatt
underhall. Nedlagda resurser motsvarar dock inte fullt
ut det identifierade behovet av underhallsatgarder och
det finns fortfarande en viss efterslapning av atgarder
som inte har utforts.

Uppfylid

I ndAmndens budget och verksamhetsplan redovisas
uppgifter om budget fér planerat och I6pande
underhall. Utver det redovisas aven reinvestering
fastighetskomponenter som en egen investering. |
namndens delar- samt arsbokslut sker dock inte
redovisningen pa samma satt vilket gor det svart att
folja vilka resurser som lagts pa underhall.
Sammantaget bedémer vi att namnden har tillracklig
information om hur underhallskostnader utvecklas
under aret.

oJo)e,

000

Utifran granskningen resultatet lamnas kommunstyrelsen och tekniska namnden
féljande rekommendationer:

e Virekommenderar att tekniska namnden tar fram mal och indikatorer kopplade till

underhallsarbetet som ocksa behandlas och féljs upp av ndmnden.
e Virekommenderar att tekniska ndmnden tar fram en plan for hur det eftersatta
underhallet ska atgardas.

e Virekommenderar namnden att se dver redovisningen i delars- och arsbokslut for
att sakerstalla att det med enkelhet gar att folja vilka resurser som lagts pa

underhall.
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Lena Salomon Daniel Brandt

Denna rapport har uppréttats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av Kristianstads kommuns revisorer enligt de villkor och under de forutsattningar som framgar av projektplan fran
mars manad ar 2020. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och férlitar sig pa
hela eller delar av denna rapport.
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