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Sammanfattning

Ernst & Young har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Uddevalla kommun
granskat underhall av lokal- och fastighetsbestand. Syftet med granskningen éar att klargéra
hur tekniska namnden skéter ansvaret for fastighetsunderhallet och om namndens styrning
och interna kontroll sékerstalier att kommunala vérden inte urholkas.

Utifran stallda revisionsfragor visar granskningen att:

| det administrativa program (Repab) som anvénds inom fastighetsavdelningen regi-
streras uppgifter om ytor, ytskikt m.m. Detta genererar en schablonméssig under-
hallsplan per fastighet. En manuell genomgang av underhallsplanerna goérs infor be-
slut om vilket underhall som ska genomféras under aret kopplat till budget. Detta da
underhallsplanerna i Repab framst utgér férslag pa vad som ska géras.

Fastighetsavdelningen foljer inte planerna i Repab fullt ut. Det beror pa att planerna
for samtliga fastigheter annu inte &r uppdaterade. Det pagar ett arbete med att upp-
datera grunddatan i Repab sa att ratt basmaterial finns fér underhallsplanerna i sy-
stemet. Planerna fér de fastigheter som dnnu ej uppdaterats ar daligt underbyggda.

Aven om planerna uppdateras har fastighetsavdelningen svart att genomféra planer-
na i Repab. Detta beror bland annat pa att det i kommunens riktlinje for internhyra
framgdr att underhallsinsatser ska anviandas som en budgetregulator fér arsresulta-
tet. Med detta menas att namndens anslag fér fastighetsunderhall tilldelas utifran
kommunens ekonomiska utrymme och inte utifran kartlagt underhallsbehov.

Ytterligare en anledning till att fastighetsavdelningen har svart att genomféra planerna
i Repab ar att kommunens riktlinje for internhyra inte féljs kopplat till indexupprakning
av debiterbart kvadratmeterpris fér planerat underhall i internhyran. Riktiinjerna till-
l[ampas inte idag eftersom fullmaktige senare fattar beslut om hyresjusteringar sepa-
rat. Detta innebar konkret att om de egna riktiinjerna fdljts sa skulle utrymmet fér un-
derhall ha dkats med ca 53 Mkr sedan 2006, vilket inte skett. Vi rekommenderar
kommunstyrelsen att ta initiativ till att justera riktlinjen fér internhyra kopplat till index-
justeringen da den inte tilldmpats sedan beslutet i kommunfulimaktige 2006.

Det har inte varit mdjligt att fa fram en berékning pa hur stort det eftersatta underhal-
let &r i fastighetsbestandet. Vi gér i granskningen bedémningen att tekniska namnden
bér prioritera arbetet med att uppdatera Repab och underhallsplanemna for att fa sék-
ra prognoser pa de narmaste arens underhallsbehov.

Vi har, baserat pa ett antal antaganden, gjort en uppskattning av en "underhallsskuld”
eller ett eftersatt underhall for 2006-2010 som uppgar till ca 100 Mkr. Denna beddm-
ning ar dock hogst preliminar. En del av detta belopp utgérs av ovan namnda 53 Mkr.
Den andra delen bestar i att delar av underhallsbudgeten anvands fér "aterinvester-
ingar’ (underhall) i redan avskrivna fastigheter, vilket inte &r avsikien enligt kommu-
nens riktlinje for internhyra. 1 riktlinjen fér internhyra framgar att om en byggnad ska
fortsatta att anvandas efter avskrivningstidens slut ska en aterinvestering ske. Med
detta menas att medel ska tas ur investeringsbudgeten istallet fér ur budget fér plane-
rat l6pande underhall. Vi rekommenderar kommunstyrelsen att ta initiativ till att juste-
ra riktlinjen for internhyra kopplat till hantering av aterinvesteringar sa att verklighet
och kommunens styrprinciper éverrensstammer.
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Enligt kommunens riktlinje fér lokalférsérjning ska det finnas en lokalférsérjningsgrupp
i kommunen som ansvarar fér planering och samordning av lokalférsérjningsfragor.
Det finns ingen sadan grupp idag. Det ar viktigt att det finns en lokalférsorjningsgrupp
som har beslutsmandat att féresla prioriteringar vad galler investeringar mellan kom-
munens olika ndmnder. Tekniska nidmnden bér enligt var mening lyfta denna fraga till
kommunstyrelsen.

Av granskningen har inget framkommit som tyder pa att den interna styrningen och
kontrollen inom tekniska namnden, fér att sdkerstalla att hyresnivaerna tacker néd-
vandigt underhéll, kan ifrigasattas. Tekniska ndmnden har déremot inget mandat att
besluta om hyresnivaer i enlighet med kommunens riktlinje for internhyra da fuliméti-
ge fattar ett beslut i denna fraga, enligt punkten ovan.

Var jamférelseanalys visar att Uddevalla kommun avsatter mindre medel fér underhall
an riktvarden fran Repab och SABO. Av jamférelseanalysen framgar ocksé att detta
ar ett problem som férekommer i fler kommuner.
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Inledning

Bakgrund

Ernst & Young har fatt i uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Uddevalla kommun att
granska kommunens hantering av underhallet av lokaler och fastigheter.

Kommunen dger fastigheter for skiftande verksamheter. Nar det galler byggnader ar syftet ait
i forsta hand tillgodose lokalbehovet for priméara verksamheter sasom utbildning, vard och
omsorg samt kultur och fritid. Tekniska ndmnden ansvarar fér kommunens fastighetsforvalt-
ning.

Det finns en risk for att fastighetsunderhall skjuts pa framtiden, med hégre framtida kostna-
der och kapitalférstéring som féljd, om inte lokaler och fastigheter underhalls i enlighet med
val genomarbetade planer.

Syfte
Syftet med granskningen &ar att klargéra hur tekniska ndmnden skéter ansvaret for fastig-

hetsunderhallet och om namndens styrning och interna kontroll sakerstaller att kommunala
varden inte urholkas.

Revisionsfragor

e Finns uppréttade underhallsplaner for fastigheterna och hur féljs dessa?

» Vad uppgar det eftersatta underhallet till? (det har i sammanhanget ndmnts summeor
pa hundratals miljoner kronor i eftersatt underhall, hur relevanta ar dessa siffror)

¢ Vad finns det for forklaringar till att den antagna riktlinjen fér lokalférsorjning och inve-
steringspolicy samt riktlinjen fér internhyra ej har foljts®?

e Har tekniska namnden &ndamalsenlig styrning och intern kontroll som sékerstéller att
hyresnivaerna tacker nédvandigt underhall?

Revisionskriterier

Fullmaktiges beslut, mal och direktiv
Uddevalla kommuns styrdokument for kommunens fastighetsférvaltning (se avsnitt
4.2 f&r en beskrivning av riktlinjerna for lokalférsérining, riktlinjerna fér internhyra samt
investeringspolicy)

e Namndens styrkort
Jamférelser med regler for underhall i andra kommuner och privata fastighetsbestand

Metod
Granskningen genomférs genom:
+ Insamling och analys av relevant dokumentation

o Intervjiuer med fastighetschef, chefen fér sektion férvaltning och projekt samt ekonom
tekniska férvaltningen.

Teknisk chef, fastighetschef och chefen fér sektion férvaltning och projekt har fatt méjlighet
att sakfelsgranska rapporten.
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Fastighetsavdelningen i Uddevalla kommun

Fastighetsavdelningen delas in i tvA sektioner, drift och fastighetsservice samt férvaltning
och projekt. Inom sektionen forvaltning och projekt finns enheten planerat underhall med
ansvar fér underhallsplanerna fér kommunens fastigheter.
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En av malséattningarna och ett av uppdragen fér 2010-2012 for fastighetsavdelningen &r for-
saljning av fastigheter som inte langre krévs eller kommer att krdvas fér den kommunala
verksamheten. Meillan aren 2005-2009 har férséljning skett f6r 91,5 Mkr. Forsaljningsnivan

bedéms for aren 2010-2013 uppga till 125 Mkr.

Under de senaste fem aren har fastighetsavdelningen arbetat med att skapa strukturer fér
verksamheten. Bland annat har kartlaggning av behov av underhall och aterinvesteringar i
fastighetsbestandet prioriterats. Ar 2006 startade ett projekt med att arbeta fram riktlinjer och
rutiner for fastighetsférvaltningen i kommunen. Malet med projektet var att tydliggéra an-
svarsuppgifier och arbetsuppgifter, att uppratta tydliga riktlinjer och rutiner fér avdelningen,
att verka for ett storre helhetsansvar fér fastighetspersonalen samt att ge personaien méjlig-
het till att battre planera och prioritera arbetsuppgifter. Projektet &r genomfért och rikilinjer
och rutiner ar framtagna. Exempelvis framgar av dessa vem som ansvarar for uppdateringar
av underhalisplaner.

En stor del av fastighetsavdelningens intékter kommer fran interna hyresavtal dar kommunen
sjalv satter upp reglema for hur hyresséattning och lokalférsérjining ska fungera. Under 2006
beslutade kommunfullmaktige om de gemensamma dokumenterade riktlinjerna for internhyra
och fér lokalférsérjning’. Detta for att skapa langsiktighet for bade hyresvird (fastighetsav-
delningen) och fér hyresgéster (kommunens verksamheter).

Enheten planerat underhall pa fastighetsavdelningen ansvarar for att uppratta och uppdatera
systemet fér underhalisplaner.

! Riktlinjer for lokalférsérining och riktlinjer for internhyra, bada antagna av kommunfullmaktige den 14

juni 2006.



41.

Ell ERNST & YOUNG

Quality In Everything We Do

inom underhallsterminologin gérs vanligen en uppdelning mellan planerat underhall och akut
underhall. Planerat eller periodiskt underhall utférs med langre intervaller an ett ar och syftar
till att bevara byggnadens funktionalitet och varde och utgors ofta av stérre atgarder utvén-
digt eller invandigt.

Akut underhall eller Idpande atgarder ar atgarder som &r férorsakade av oférutsedda handel-
ser, exempelvis skadegorelse, eller uppstadda brister i material eller utrustning.

inom fastighetsbranschen anvands olika arealbegrepp. BTA, bruttoarea, star fér ytan som
omsluter hela byggnaden (inklusive ytterviiggarna). BRA, bruksarea, star fér yta innanfér
vaggarna.

Uddevalla kommuns underhall av lokal- och fastighetsbestandet

Nedan redogérs for revisionsfragorna utifran dokumentationsstudier och intervjuer.

Finns upprittade underhallsplaner for fastigheterna och hur féljs dessa?

Det system som fastighetsavdelningen anvander for hantering av fastighetsbestandet heter
Summarum. | Summarum finns hyresavtal och hyresnivaer m.m. Den del i systemet som
anvands for 1opande underhall kallas Repab. Samtliga fastigheter laggs in i Repab, alla rum
miéts upp och beskrivningar av ytskikt och rum m.m. l&ggs in. Programmet gor sedan en
schablonmassig berikning dver vilket underhall som ska géras i vilken fastighet och nar.

Under 2009 pabérjades en uppdatering av Repab och behovet av I6pande underhall, vilken
fortfarande pagar. Uppdateringen innebar att grundmaterial i systemet uppdateras. Anled-
ningen till att systemet inte &r fullt uppdaterat ar att férvaltningen inte hunnit med detta arbe-
te. Uppdateringen genomférs genom att fastigheter inventeras och behov av planerat under-
hall utreds och behovet laggs in i Repab. | vissa fastigheter ar inte underhallsbehovet lika
omfattande som underhallsplanen visar. Underhall kan da skjutas fram i tiden. [ andra fastig-
heter ar underhalisbehovet mer omfattande an planen och ett mer omfattande underhall an
planen boér utféras.

Berakningen dver det Idpande underhallsbehov som framgar i Repab per fastighet och ar
dverrensstammer inte helt med verkligt underhallsbehov. Det har beror pa att Repab framst
inriktar sig pa byggnationer och inte tar hansyn till installationer eller mark. Fastighetsavdel-
ningens uppskattning ar att ca 40 procent av underhallsbehovet utgérs av installationer och
mark.

Utifran den information som finns att ta fram i Repab och den kunskap som fastighetsavdel-
ningen har kring fastigheternas skick uppréttas planen fér planerat underhall for verksam-
hetsaret. Fastighetsavdelningen féljer inte planerna i Repab fullt ut pa grund av att planerna
&r daligt underbyggda for den del av fastighetsbestandet som annu ej uppdaterats.

| kommunens riktlinje fér internhyra framgar att om en byggnad ska fortsatta att anvandas
efter avskrivningstidens slut ska en aterinvestering ske. Fastighetsavdelningen tillampar i
dagslaget 33 ar som avskrivningstid. Underhallet av kommunens fastigheter slépar efter ef-
tersom kommunen inte gor aterinvesteringar i tid. Det har medfor att den budget som finns
for planerat underhall aven maste anvandas till underhall i redan avskrivna fastigheter samt
att fastighetsavdelningen tvingas géra mer akut underhall pa fastighetsbestandet. Det som
finns med i underhallsplanen fér 2010 &r en blandning av underhail pa bade avskrivna och
oavskriva ("aterinvesteringar”) fastigheter.
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Kommunfullmaktige har fattat beslut om kommunens riktlinjer fér internhyra. Dessa innebér
bl.a. att debitering for planerat underhall ska ske med 95 krfm? och &r i prisniva 2005. Riktlin-
jen kopplat till debitering fér planerat underhall tilldmpas inte idag eftersom fullmaktige fattar
beslut om hyresjusteringar separat. Hade riktlinjen fér internhyra tillampats hade debitering
varit 110 kr/m?jamfért med dagens 79 krim?.

Pa grund av att riktlinjerna for internhyra inte féljs kopplat till indexupprakning av debiterbart
kvadratmeterpris fér planerat underhali i internhyran (se vidare avsnitt 4.4) har fastighetsav-
delningen inte nagon méjlighet att underhalla fastigheterna enligt behov (utifran underhalls-
planerna i Repab och fastighetsavdelningens egen kunskap om fastigheternas skick) da
budget inte tillater detta. Enligt samma riktlinje ska posten for underhallsinsatser anvandas
som en budgetregulator for arsresultatet. Med detta menas att namndens anslag for fastig-
hetsunderhall tilldelas utifran kommunens ekonomiska utrymme och inte utifran kartlagt un-
derhallsbehov.

lakttagelser

Fastighetsavdelningen féljer inte planema i Repab fullt ut. Det beror pa att planerna for samt-
liga fastigheter &nnu inte &r uppdaterade. Det pagér ett arbete med att uppdatera grunddatan
i Repab sa att ratt basmaterial finns for underhalisplanerna i systemet. Planerna for de fas-
tigheter som annu ej uppdaterats ar daligt underbyggda.

Beddémning

Aven om planerna uppdateras har fastighetsavdelningen svart att genomféra planerna i Re-
pab. Detta beror bland annat pa att det i kommunens riktlinje fér internhyra framgar att un-
derhallsinsatser ska anvandas som en budgetregulator f6r arsresultatet. Med detta menas att
namndens anslag for fastighetsunderhall tilldelas utifrdn kemmunens ekonomiska utrymme
och inte utifran kartlagt underhallsbehov.

Ytterligare en anledning till att fastighetsavdelningen har svart att genomféra planerna i Re-
pab &r att kommunens riktlinje for internhyra inte {6ljs kopplat till indexupprékning av debiter-
bart kvadratmeterpris fér planerat underhall i internhyran. Riktlinjerna tillampas inte idag ef-
tersom fullmaktige senare fattar beslut om hyresjusteringar separat. Vi rekommenderar
kommunstyrelsen att ta initiativ till att &ndra riktlinjen sa att den efterfoljs.

Vi rekommenderar kommunstyrelsen att ta initiativ till att justera riktlinjen fér internhyra kopp-
lat till hantering av aterinvesteringar sa att verklighet och kommunens styrprinciper dverrens-
stdmmer

Vad uppgar det eftersatta underhallet till?

Det finns inom fastighetsavdelningen inget framréknat belopp pa hur mycket det eftersatta
underhallet uppgar till. Repab uppdateras lépande och det finns ingen mdjlighet att ga tillba-
ka i systemet fér att granska tidigare upprattade planer och stdmma av dessa mot utfall. Dar-
for har vi inte heller kunnat utféra stickprov pa hur stor en eventuell underhallsskuld ar totalt
elter per fastighet.

Det har ocksa, pa grund av att Repab &nnu inte ar fullt uppdaterat, varit svart att i dagsiaget
goéra en beddémning av det behov av underhall som finns for 2011 och 2012 kopplat till bud-
get. Nar samtliga fastigheters underhallsplaner &r uppdaterade kommer det vara mgjligt att
jamféra behov av underhall i Repab pa hela fastighetsbestandet med budget for planerat
underhall.
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Nar Repab uppdateras, i samband med de besikthingar som gors, laggs nya eller andrade
intervall for underhall in i systemet. Det medfor i flera fall att underhall skjuts pa framtiden
eller gérs med langre intervall mellan varje illfélle &n vad Repabs berdkningar anger.

Utifran Repabs nyckeltal har fastighetsavdelningen arbetat fram ett underlag for bedémning
av hur stor kostnaden for det planerade underhallet bér vara i en fastighet som skrivs av pa
33 ar. Utifran detta framgar att kostnaden fér underhall ar ca 110 kri/m? (BRA, bruksarea, dvs.
yta innanfor vaggarna) per ar. Kommunen sérskiljer i budgeten kostnader for akut underhall
som uppgar till 30 kr/m? fér 2010.

Vi har nedan gjort en uppskattning av den differens som uppkommer mellan det planerade
underhall som bor géras enligt férvaltningens berdkningar baserat pa Repab (se tabell debi-
tering kr/m? enligt kommunens riktlinje fér internhyra) och det beslut som fullmaktige fattar
angaende hyresjustering exklusive kapitalkostnader for interna lokaler (se tabell debitering
kr/m? enligt beslut fran fullmaktige).

Tabell 1. Nyckeltal fér Uddevalla kommun

Debitering kr/m® Debitering kr/m® Kvadratmeter

enligt Riktlinjen  enligt beshit fran verksamhetslokal Minskat planerat

for internhyra  fulimakiige Differens kr/m® er underhall
2010 110 79 31 285 000 8 835 000
2009 110 76 34 285 000 9 690 000
2008 108 72 36 285 000 10 260 000
2007 103 70 33 285 000 9 405 000
2006 99 46 53 285 000 15 105 000

53 295 000

Av tabelien framgar att resurser for planerat underhall for aren 2006-2010 i namndens bud-
get har minskat med ca 53,3 Mkr mot vad som enligt férvaltningens berékningar skulle beh-
va géras for ait félia underhallsplanerna med en avskrivningstid om 33 ar. Nar aterinvester-
ing skett i en fastighet efter 33 ar paborjas en ny underhallsperiod for fastigheten dar kostna-
den beraknas till 110 kr/m?.

Utdver ovanstaende bér hansyn tas tilt att delar av budget fér planerat underhall anvands till
underhall i fastigheter som &ar avskrivna och dér aterinvesteringar ej gjorts. Enligt kommu-
nens riktlinje fér internhyra ska aterinvestering géras om en byggnad ska fortsatta att anvan-
das efter avskrivningstidens slut.

Enligt de uppgifter som vi fatt uppgar pianerat underhali i avskrivna fastigheter tiii 8 — 10 Mkr
2009 och till 12 — 15 Mkr 2010. Hade aterinvesteringar genomforts hade dessa mede! istillet
kunnat anvandas for planerade underhallsatgarder enligt underhallsplanerna.

Vid ett antagande om att ca 10 Mkr av budgeten fér det planerade underhaliet anvands for
underhall av redan avskrivna fastigheter under perioden 2006-2010, uppgar det belopp som
anvands for underhall i redan avskrivna fastigheter till ca 50 Mkr under perioden.

Utifran fastighetsavdelningens berakningar bér planerat underhall utféras med 110 kr/m? for
2010 for att halla en niva pa underhallet enligt med nyckeltal i Repab. Detta, tillsammans
med att aterinvesteringar inte gérs i ratt tid indikerar att planerat underhall kan ha gjorts med
ett ca 100 Mkr for lagt belopp under perioden 2006 — 2010 enligt vara hagst preliminara be-
rakningar.
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lakttageiser

Det har inte varit majligt att ga tillbaka i systemet Repab for att géra en berédkning av hur stort
det eftersatta underhallet &r. Repab uppdateras l6pande och det ar bara framtida underhalis-
planer som finns inlagda. Vi har, baserat pa olika antaganden, gjort en uppskattning av stor-
leken pa den "underhallsskuld” som uppkommit mellan 2006 och 2010 och var preliminéra
berakning indikerar en niva kring 100 Mkr.

Bedémning

Av vér granskning framgar att det finns ett eftersatt underhall avseende planerat underhall i
fastighetsbestandet. Det har varit svart att beloppsbestdmma detta eftersatta underhall. Vi
gor i granskningen bedémningen att tekniska ndmnden bér prioritera arbetet med att uppda-
tera Repab och underhallsplanerna for att fa sékra prognoser pa de narmaste arens under-
hallsbehov.

Vad finns det for forklaringar till att de antagna riktlinjerna for lokalférsodrjning och
investeringspolicy samt riktlinjerna fér internhyra ej har foljts?

Riktlinjer for lokalférsérjning

Av kommunens riktlinje fér lokalférsérjning fran 2006 framgar att tekniska namnden ansvarar
fér kommunens samtliga lokaler. | riktiinjen anges att det ska finnas en lokalférsérjningsgrupp
som ansvarar for planering och samordning av lokalférsérjningsfragor. Det saknas i dagsla-
get en lokalférsérjningsgrupp i enlighet med riktlinjen for lokalférsérjning. Detta leder fill att
det inte finns nagon funktion som ansvarar fér prioritering av namndernas investeringsbehov.

Enligt de styrprinciper som finns i kommunen avseende lokaler” ska varje forvaltning ansvara
fér sin egen lokalfdrsérjning. Varje forvaltning upprattar lokalprogram pa kort (1-3 ar) och pa
lang sikt (4-10 ar). Tekniska kontoret har regelbundna méten med respektive férvaltning av-
seende lokalférsorjningen.

Enligt fastighetschef och chef for forvaitning och projekt kravs det att en lokalférsérjnings-
grupp far bestdammandestatus avseende prioriteringar och kan i&dmna rekommendationer
avseende prioriteringar av investeringar till kommunstyrelsen. | dagslaget har tekniska
namnden samma mandat som évriga forvaltningar i denna fraga. | kommunens investerings-
plan fér 2011-2020 framgar att investeringsbehovet ékar markant. Det kommer darmed att bli
svarare for férvaltningarna att fa igenom sina investeringsbehov framodver varfor det kommer
att bli viktigt med prioriteringar och beslutsfattande kring detta.

Investeringspolicy

Ett av Uddevalla keommuns finansiella mal ar att investeringar i den skattefinansierade verk-
samheten i sin helhet ska finansieras med egna medel.

Enligt Tekniska kontoret féljs investeringspolicyn bortsett fran de begrénsningar som finns
avseende ekonomin. Investeringsplanen for 2011-2020 &r omfattande och prioriteringar mas-
te ske.

? Bilaga 1 till Riktlinjer fér lokalforssrjning



4.3.3.

4.34.

4.3.5.

£l EFRNST & YOUNG

Quality In Everything We Do

Riktlinjer fér internhyra

Av fastighetsavdelningens férvaltning av 350 000 m? lokaler ar 285 000 m? férvaltningsioka-
ler. Fér dessa lokaler sétts hyran i form av internhyra.

Enligt kommunens riktlinje for internhyra framgar att sjélvkostnadsprincipen galler vid intern
hyressattning. Enligt kommunens riktlinje ska hyran técka driftskostnader, kapitalkostnader
samt kostnader fér planerat underhall under avskrivningstiden. Av granskningen har det
framkommit att hyran inte tacker samtliga av dessa delar (se avsnitt 4.4.).

Av kommunens riktlinje fér internhyra som faststélides 2006 framgar att debitering fér plane-
rat underhall ska uppga till 95 kr/m? och ar i prisniva 2005. Genomférandet av riktlinjerna for
internhyra har skjutits pa framtiden varje ar sedan beslutet 20086.

Fullmaktige fattade 2009-09-16 beslut om att hyresjustering exkluswe kapitalkostnader fér
interna lokaler for &r 2010 sker med 0,7 procent (beraknat KPI°) istallet fér den indexjustering
som finns angiven i riktlinjer for internhyra, beslutad den 14 juni 2006. Hade r|ktI|nJen for in-
ternhyra tillampats hade debitering varit 110 kr/m? jamfért med dagens 79 kr/m?.

Enligt fastighetsavdelningens berakning motsvarar detta inte férvdntad kostnadsékning (se
avsnitt 4.4). For att klara 6kningen for driftskostnader, kapitalkostnader och planerat under-
hall minskas underhallsbudgeten. Detta sker i enlighet med riktlinjerna fér internhyra dér det
framgar att underhallsinsatser anvands som en budgetregulator fér arsresultatet.

Av kommunens riktlinje framgar vidare att:

"Underhallsinsatser anvdnds som en regulator for arsresultatet. Overskott och underskott
skall ge ett ackumulerat O-resultat éver en 10-ars period. FOr objekt eller grupper av objekt
som ger arliga underskott/6verskott kan hyran héjas/sénkas”

Sjalvkostnaden fér hyra ar idag ca 600 ki/m? (ett genomsnitt). Marknadshyran i Uddevalla
kommun fér externt férhyrda lokaler uppgar till ca 800 — 1 000 kr/m?.

Enligt tekniska kontorets budgetredogérelse ar ett flertal av kommunens byggnader avskriv-
na (ca 45 procent enligt fastighetsavdelningens presentation 2010-06-01) och i stort behov
av renovering alternativt av att erséattas med nya lokaler. | detta avseende féljs inte riktlinjer-
na for internhyra och tilldelade medel for planerat underhall anvands dar istallet medel for
aterinvestering skulle anvénis.

lakttagelser

Enligt kommunens riktlinje for lokalférsoérjning ska det finnas en lokalférsérjningsgrupp i
kommunen. Det saknas idag en lokalférsérjningsgrupp i enlighet med riktlinjen for lokalfér-
sorjning. Investeringspolicyn foljs bortsett fran de begransningar som finns i ekonomin. Tek-
niska namnden saknar férutsattningar att tillampa kommunens riktlinje for internhyra efter-
som fullméaktige fattar beslut om hyresjusteringar separat, vilket inte foljer riktlinjen.

Beddmning

Var bedémning &r att tekniska namnden bér lyfta fragan om att tillse att det finns en lokalfér-
sérjningsgrupp som har beslutsmandat att foresla prioriteringar avseende investeringar mel-
lan kommunens olika namnder till kommunstyrelsen som kan fatta beslut i fragan.

3 Konsumentprisindex
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Vidare anser vi att kommunstyrelsen bér ta initiativ til! att justera kommunens riktlinje for in-
ternhyra kopplat till indexjusteringen eftersom den inte har tillampats sedan beslutet om rikt-
linjen fattades ar 2006.

Har tekniska namnden dndamalsenlig styrning och intern kontroll som sékerstéller att
hyresnivaerna ticker nddvindigt underhall?

Da fullmaktige infoér budget 2010 och 2011 (sedan 2006) fattat beslut om att kommunens
riktlinje fér intermhyra inte ska tillampas begransas tekniska namnden méjligheter att saker-
stélla att hyresnivaerna ticker nédvandigt underhall.

| Tekniska kontorets budgetredogérelse 2009-09-25 framgar att fullméktigebeslutet om att
internhyran héjs med 0,7 % inte motsvarar férvantad kostnadsokning, "vilken far tas ur un-
derhéfisansfaget”.

Ny berakning av underhallsintervaller och avskrivningstider &r gjord 2010. Av denna framgar
den berikning som fastighetsavdelningen gjort fér att komma fram till nivan pa underhallet (i
enlighet med vad som framgar i riktlinjer fér internhyra). Av denna framgar att kostnaden fér
underhall ar 110 kr/m? for att klara det 1dpande underhaliet enligt systemets berakningar av
underhallet under avskrivningstiden.

Fullmaktiges beslut innebarande att internhyran héjs med 0,7 procents innebdr att enligt tek-
niska att budgeterat underhall uppgar till ca 79 krfm? ar 2010. Jamfért med ovanstaende sa
uppstar en differens om 8 Mkr.

Av 2010 ars budget pa 28 Mkr fér planerat underhall gar ca 12-15 Mkr till underhall i avskriv-
na fastigheter. Fér 2009 uppgick motsvarande siffra till 8-10 Mkr.

Sparkrav pa ytterligare 2 Mkr infér budget 2011 for tekniska ndmnden innebar en ytterligare
minskning av resurser for planerat underhall.

| planeringsdialogen infor 2011-2013 framgar att:

*Beslut om begrénsningar i upprékningen av kostnader som inte motsvarar den budgeterade
sjéivkostnaden och ytterligare sparkrav innebar en minskning av resurser for planerat under-
hall. Detta medfér att avdelningen inte kan ansvara for utlovad kvalitet”

Fullméaktige beslutade att hvreskostnader exkl. kapitalkostnader for interna lokaler for 2011
ska ske med tva procent istillet for i enlighet med den indexjustering som framgar i riktlinjer
for internhyra (KF 2010-06-08).

Enligt fastighetschef och enhetschef for férvaltning och projekt har ndmnden informerats 16-
pande om att resurser fattas fér [6pande underhall samt investeringsbehovet.

laktiagelser

Tekniska ndmnden har utifran Repabs underhallsplaner berdknat ett belopp per kvadratme-
ter som ska ticka det planerade underhallet under avskrivningstiden 33 ar. Utifran denna
berakning har kommunens riktlinje for internhyra tagits fram. Sedan riktlinjen togs fram har
fullmaktige arligen besiutat om att gtra avsteg fran riktlinjen da man fattat beslut om vilka
hyreshojningar som far genomféras.
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Namnden haller pa att uppdatera Repab sa att systemet innehaller korrekt information avse-
ende underhallsbehovet pa fastigheterna.

Bedbtmning

Var beddmning ar att det finns en god kunskap om fastigheternas behov av underhall pa
fastighetsavdelningen men tekniska ndmnden bor prioritera arbetet med att uppdatera Re-
pab och underhallsplanerna.

D3 fullmaktige beslutar om att franga kommunens riktlinje fér internhyra begrénsas tekniska
namnden mojligheter ait utféra det underhall som bér goras enligt Repab och fastighetsav-
delningens egen bedémning av behov av underhall.

Lag grad av aterinvesteringar leder till att stor andel av budgeten f6r planerat underhall gar
till redan avskrivna fastigheter vilket minskar méjligheten till att utféra underhali enligt med
underhallsplaner. '

Var bedémning ar att det finns en god intern styrning och kontroll inom tekniska ndmnden for
att sakerstilla att hyresnivaerna tacker nédvandigt underhall. Dock har tekniska ndmnden i
dagslaget inget mandat att besluta om hyresnivaer i enlighet med kommunens riktlinje for
internhyra. | planeringsdialogen infor 2011-2013 framfér tekniska namnden att de inte kan
ansvara for utlovad kvalitet.

Jamforelseanalys

Uddevalla kommun har inte gjort nagon jamférelse av kostnader for planerat underhail med
andra kommuner utan anvander sig av statistik fran Repab och SKL (Sveriges kommuner
och landsting).

Senast SKL presenterade en rapport éver nyckeltal occh jdmférelsetalsundersékning inom
kommunens fastighetsférvaltning var 2008, denna avsag statistik fran 86 kommuner for
2005. | rapporten presenteras en genomsnittlig kostnad for underhall for lokaler oavsett lo-
kalkategori om 89 kr/m?.

Om vi réknar upp denna siffra med KPI far vi en siffra for 2009 pa 74 kr/m?. Denna kan jam-
foras med siffran pa 79 kr/m? fér Uddevalla kommun i budget 2010 och 110 kr/m? i fastig-
hetsavdelningens berakningar.

Repab presenterar nyckeltal uppdelat pa olika lokaler som skolor, férskolor, vardbyggnader
och kontor m.m. Varje del ar uppdelad pa ett riktvirde samt statistik. Riktvarden beskriver
lokaleffektivitet, férbruknings- och kostnadsnivaer som en viélskott fastighet bor kunna uppna.
Riktvardena kan enligt fastighetsavdelningen anvidndas som mal eller riktvarde fér arskost-
nadsanalyser och som underlag vid kalkyler.

Repabs nyckeltal avseende skolor som exempel visar pa féljande belopp fér 2010:

Riktvarde for typfastighet iag 96 kr/m? BRA
Riktvérde for typfastighet medel 149 kr/m? BRA
Riktvarde for typfastighet hdg 220 kr/m? BRA

Uddevalla kommuns bestand av verksamhetslokaler bestar till stor del av skolor, varfor vi
anvander denna typ av fastighet som exempel. Om Repabs riktvarde fér en typfastighet me-
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del pa 149 kr jamfors med Uddevalla kommuns genomsnittliga belopp pa planerat underhall
per kvadratmeter pa 110 kr fér 2010 finner vi en differens.

| budget 2010 uppgar det genomsnitiliga kvadratmeterpnset i Uddevalla kommun till 79
kr/m2. Om mdexuppraknlngen hade galit fullt ut hade 110 kr/m? tillampats. Tekniska namnden
har i sin berakning pa 110 kr/m? bara innefattat 75 procent av avskrivningstiden. Resterande
25 procent utgérs av underhaill som berdknas géras i samband med aterinvesteringar. Vid
omrakning till 100 procent framgar ett belopp pa 147 kr/m>. Detta belopp ligger nira Repabs
riktvarde for en typfastighet medel.

Repabs statistik kring skolor ligger fran 12 kr/m? till 128 kr/m?. Motsvarande riktvarde som
Repab presenterar for typfastighet medel avseende forskolor &r 158 kr/m?.

Vi har kontaktat fem kommuner fér att genomfora jamforelser mot Uddevalla kommun nér det
géller planerat underhall.

Av den jamférelseanalys som vi genomfért framgar att det inom omradet fastighetsforvaltning
och fastighetsunderhall ar svart att géra jamforelser mellan kommuner. Det finns ingen klar
definition pa vad som ingar i begreppet planerat underhall och vad som innefattas i begrep-
pet verksamhetslokaler. | flera fall delar man upp kostnader for olika verksamhetstyper for
sig, exempelvis skolor, dldreboenden m.m. | andra fall sarredovisas inte drift och underhall i
budgeten. Inte heller akut underhall och planerat underhall sérredovisas.

Av den analys som gjorts mellan kommunerna har de problem som namnts ovan framkom-
mit. Det har varit svart att fa fram underlag som bygger pa samma bakgrundsfaktorer. Nedan
har vi anda sammanstéllt en tabell som jamfér de uppgifter vi fatt fram nar vi diskuterat med
respektive kommun.

Tabell 2. Jamforelse av nyckeltal mellan fem kommuner

Befolknings-
Budgeterad krfm? for Budget planerat under-  Yta (mz) verksam- Genomsnittlig méngd 31/12
planerat underhali 2010 hall 2010 hetslokaler internhyra 2009 (SKL)
Uddevalla |79 krim? 28 Mkr 285 000 600 kr/m’ 51 518
27 Mkr varav 18 Mkr till
planerat underhail och 9
Skévde 50-60 kr/im” Mkr till akut underhall 350 000 saknas uppagift 50 984
Ostersund* | 55 krim” 21 Mkr 382 000 saknas uppgift 59136
Kalmar 81 krfm” 46 Mkr 350 000 520-950 kr/m” 62 388
Varberg 120 krfm” 33 Mkr 249 000 saknas uppgift 57 439
Norrtdlie ca 150 ki/m® 33 Mkr 227000 saknas uppgift 55 927

*beloppet 21 Mkr avser utfall 2009 vilket ligger i ungeférlig nivd med budget 2010. Kvadratmeterpriset
baseras pa totala fastighetsbestandet om 382 000 m2.

Den bild som framkommer vid jamférelsen éverrensstdmmer med det som Repab och SKL:s
statistik visar pa, att det skiljer sig at mellan kommunema avseende vad som avsétts till pla-
nerat underhall och vilket kvadratmeterpris respektive kommun kommunicerar till oss avse-
ende planerat underhall.
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Uddevalla kommun, liksom flera av de andra kommunema, avsatter mindre medei fér under-
hall &n riktvarden frdn Repab och SABO.

Dock maste vi aterigen reservera oss for att tolkningen av de har siffrorna beror pa vilken typ
av verksamhetslokaler som respektive kommuns totala lokalbestand utgérs av (skola, fritids-
anldggningar, aldreboenden) samt i vilken grad budgeterat belopp pa planerat underhall in-
nefattar aterinvesteringar, akut underhall m.m. Dessutom, fér Uddevalla kommuns del sa
ingar underhall i avskrivna fastigheter i de 79 kr/m? ovan, vilket paverkar berdkningen och
saledes vilket underhall som utférs.

SABO AB* utger arligen en skrift 6ver Hyresindikatorer. Fér 2010 framgér att nar réantorna
kraftigt minskade i bérjan pa 2000-talet valde manga bolag att 6ka sitt underhall. Det utrym-
me for underhall som skapades nar den generella rantenivan gick ner har stabiliserat sig pa
150 kr/m2. SABO AB anger ocksa i skriften att underhallsnivan tidigare var en budgetregula-
tor. Enligt SABO AB har behoven av underhallsinsatser bara okat de senaste aren. Av skrif-
ten framgar att det ar troligt att underhéllets andel av hyran fér allmannyttiga bostadsféretag
kommer att behdva dka ytterligare i framtiden.

Sammantaget visar jamforelseanalysen att Uddevalla kommun avsétter mindre medel for
underhall an vad riktvarden fran Repab och SABO AB visar pa. Av jamforelseanalysen med
andra kommuner framstar detta som ett problem som férekommer i fler kKommuner.

Var bedémning

Utifran vara revisionskriterier och uppstallda revisionsfragor gér vi féljande bedédmningar:

» Fastighetsavdelningen féljer inte planerna i Repab fullt ut. Det beror pa att planerna
for samtliga fastigheter dnnu inte ar uppdaterade och saledes darfor i flera fall &r
schablonméassiga och daligt underbyggda. Tekniska ndmnden bér prioritera arbetet
med att uppdatera underhallsplanerna i Repab.

Aven om planerna uppdateras har fastighetsavdelningen svart att genomféra planer-
na i Repab. Detta beror bland annat pa att det i kemmunens riktlinje fér internhyra
framgar att underhallsinsatser ska anvandas som en budgetregulator fér arsresulta-
tet. Med detta menas att namndens anslag for fastighetsunderhall tilldelas utifran
kommunens ekonomiska utrymme och inte utifran kartlagt underhallsbehov.

Ytterligare en anledning till att fastighetsavdelningen har svart att genomféra planerna
i Repab ar att kommunens riktlinje fér internhyra inte féljs kopplat till indexupprakning
av debiterbart kvadratmeterpris for planerat underhall i internhyran. Riktlinjerna till-
lampas inte idag eftersom fuliméktige senare fattar beslut om hyresjusteringar sepa-
rat. Detta innebér konkret att om de egna rikilinjerna félits sa skulle utrymmet fér un-
derhall ha dkats med 53 Mkr sedan 20086, vilket inte skett. Vi rekommenderar kom-
munstyrelsen att ta initiativ till att &ndra riktlinjen sa att den efterféls.

» Det har inte varit méjligt att fa fram en berakning pa hur stort det eftersatta underhal-
let 4r avseende planerat underhall i fastighetsbestandet. Vi gér i granskningen be-
doémningen att tekniska ndmnden bér prioritera arbetet med att uppdatera Repab och
underhalisplanerna foér att fa sakra prognoser pa de narmaste arens underhallsbehov.

* Sveriges allmannyttiga bostadsforetag
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= Vihar, baserat pa ett antal antaganden, gjort en uppskattning av en "underhalisskuld”
eller ett eftersatt underhall f6r 2006-2010 som uppgaér till ca 100 Mkr. Denna beddm-
ning ar dock hégst preliminar. En del av detta belopp utgérs av ovan ndmnda 53 Mkr.
Den andra delen bestar i att delar av underhallsbudgeten anvénds for "aterinvester-
ingar” i redan avskrivna fastigheter vilket inte ar avsikten enligi kommunens riktlinje
fér internhyra. | riktlinjen for internhyra framgar att om en byggnad ska fortsatta att
anvindas efter avskrivningstidens slut ska en aterinvestering ske, det vill sdga bud-
get ska tas ur investeringsbudgeten istéllet fér ur budget for planerat 16pande under-
hall. Vi rekommenderar kommunstyrelsen att ta initiativ till att justera riktlinjen fér in-
ternhyra kopplat till hantering av aterinvesteringar sa att verklighet och kommunens
styrprinciper dverrensstdmmer

» Enligt kommunens riktlinje fér lokalférsdrjning ska det finnas en lokalférsérjningsgrupp
i kommunen som ansvarar for planering och samordning av lokalférsdrjningsfragor.
Det finns ingen sadan grupp idag. Det ar viktigt att det finns en lokalférsérjningsgrupp
som har beslutsmandat att foresla prioriteringar vad géller investeringar mellan kom-
munens olika ndmnder. Tekniska namnden bér enligt var mening lyfta denna fraga till
kommunstyrelsen.

= Av granskningen har inget framkommit som tyder pa att den interna styrningen och
kontrollen inom tekniska namnden, for ait sdkerstilla att hyresnivaerna tacker néd-
vandigt underhall, kan ifrdgaséttas. Tekniska ndmnden har daremot inget mandat att
besluta om hyresnivaer i enlighet med riktlinjen fér internhyra da fullmaktige fattar ett
beslut i denna fraga.

= Avslutningsvis framgar av den analys som gjorts av Uddevalla kommuns nyckeltal
kring underhdllskostnader jamfért med branschstatistik och statistik fran andra kom-
muner att det &r svart att jamféra nyckeltal. Var jaAmférelseanalys visar att Uddevalla
kommun avsatter mindre medel fér underhall n riktvarden fran Repab och SABO. Av
jamfdrelseanalysen framgar ocksa att detta ar ett problem som férekommer i fler
kommuner.

Goéteborg den 27 oktober 2010

Ann-Britt Johansson Vilhelm Rundquist Lina Tjernberg
Certifierad kommunal revisor Certifierad kommunal revisor Férvaltningsrevisor
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