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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

Sammanfatining och revisionell
bedomning

Utifran sin riskanalys 2015 har de fortroendevalda revisorerna i Hudiksvalls
kommun gett PwC i uppdrag att genomfora en granskning av kommunens
fastighetsunderhall. Som del i uppdraget har PwC dven genomfort en okular-
besiktning av fyra kommunégda fastigheter.

Revisionsfraga:

Har tekniska namnden sdkerstdllt ett dindamalsenligt underhall av kommunens
fastigheter enligt god fastighetsekonomi?

Var sammanfattade revisionella bedomning:

Vér sammanfattade bedomning ar att tekniska nimnden inte har sakerstallt ett
andamalsenligt underhéll av kommunens fastigheter enligt god fastighetsekonomi.

Var sammanfattade bedomning grundar sig pa foljande bedémningar:

= Kontrollmdl 1: Fastighetsunderhdllet styrs och samordnas pa ett effektivt
och tillrackligt satt.

N

(Y
N SN

Det &r positivt att kommunen ar pa vag att arbeta fram en langsiktig
lokalforsorjningsplan. Vi bedomer att det skapar forutsattningar for
tekniska nimnden att kunna arbeta mer malinriktat och strukturerat med
planerat underhall.

- N
<

-

Vi bedomer att tekniska namnden delvis har sakerstallt att fastighets-
underhallet styrs och samordnas pa ett effektivt sitt. Naimnden behover
prioritera det planerade underhallet samtidigt som akuta underhéallsat-
garder behover minskas ner till en betydligt ldgre niva an i dagslaget.

Var bedomning ar att namnden behover initiera en dialog med kommun-
styrelsen avseende samordningsansvaret for kommunkoncernens
totala/gemensamma lokalutnyttjande.
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

Kontrollmdl 2: Det finns underhallsplaner och de uppdateras
kontinuerligt.

Det ar tillfredsstéllande att tekniska nimnden arbetar med femériga
underhallsplaner och att de ocksa lI6pande revideras och prioriteras efter
behov.

Daremot sa ar det var bedomning och rekommendation att nimnden f6ljer
upp att fastighetsavdelningen omgaende gor en omstart och fortsitter
arbeta med det relativt nyinkopta IT-stodet for underhallsplanering.

. Kontrollmdl 3: Kritiska/vdasentliga faktorer har beaktats 1
- budgeteringen.

> Var bedomning ar att tekniska nimnden behover prioritera eget dgda
»/| lokaler genom att utoka budgeten betraffande planerat underhall.

Vi bedomer att namnden behover styra att det nuvarande arbetssattet med
mycket akuta underhéllsatgiarder dndras, eftersom det i vissa fall, ar
dubbelt sa dyrt kostnadsmassigt jamfort med planerat underhall.

Efter att statusgenomgang och bedomning av eftersatt underhall ar
slutfort s rekommenderar vi att nimnden omférhandlar internhyrorna
med fackforvaltningarna.

Kontrollmdl 4: Det finns regler for redovisning av underhdll/komponent-
redovisning.

Vi bedomer att det ar en brist att kommunen inte har dokumenterade
investeringsprinciper. Nuvarande "investeringsaskandemall” fyller sin
funktion, men kan inte ersatta vilka investeringsprinciper som ska vara
gillande i Hudiksvalls kommun.

Det finns idag ingen faststilld investeringspolicy i kommunen. Daremot sa
pagar det arbete med att ta fram investeringsprinciper. Vi har uppfattat att
det idag ar ett arbetsmaterial som ska fardigstillas for att sedan beredas
fram till kommunstyrelsen for beslut.

Det saknas ocksa dokumenterade investeringsprinciper gallande
komponentredovisningen. Daremot sa har det startats ett arbete for att
komma fram till vilka komponenter som ska viljas.

Var bedomning ar att tekniska nimnden behover sikerstilla att god
redovisningssed efterlevs gillande komponentredovisning. Vi
rekommenderar en overgang till komponentredovisning fran och med
2016.

Vi bedomer vidare att kommunstyrelsen behover uppdra till ekonomi-
kontoret att ta fram en gillande investeringspolicy tillsammans med
riktlinjer for komponentredovisning.
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

Kontrollmdl 5: Det finns en tillfredsstdllande uppfoljining av underhalls-
kostnader.

Vér bedomning ar att tekniska nimnden delvis genomf6r uppf6ljning av
underhallskostnader, framforallt giller det lopande underhall och
energiforbrukning. Vi bedomer att planerat underhall behover prioriteras
och foljas upp betydligt bittre dn idag.

Vi rekommenderar att budget betraffande planerat underhall utokas
samtidigt som akut- och felavhjilpande underhéll minskas till en lagre
niva an idag.

Maélséttning bor vara att inom en tredrsperiod forandra nuvarande obalans

till att genomfora 75 % planerat underhéll och 25 % akut- och
felavhjalpande underhall.

Kontrollmdl 6: Det finns en tillfredsstdllande uppfoljning enligt
fastighetsstandard.

Var bedomning ar att det finns en forbattringspotential betraffande
uppfoljning av fastighetsstandard i eget dgda fastigheter. Vi
rekommenderar tekniska ndimnden att anvinda ett underhallsprogram
som ger mojlighet att 1agga upp underhallsplaner upp till 20-30 ar.

Vidare ar var bedomning att det ar positivt att fastighetsavdelningen
genomfor en NKI (ngjd-kund-index mitning) vart annat ar, enligt
namndsmalen, for att fi feedback fran bade interna och externa
hyresgaster.
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

1. Inledning

1.1. Bakgrund, revisionskriterier och
revisionsfraga
I kommunens balansriakning utgors en stor del av tillgdngsmassans virde av
fastigheter. Som alla fysiska anldggningstillgdngar kraver fastigheter underhall for
att bevara sitt virde. Om underhéllsnivan ar otillracklig kan detta leda till ett
uppdamt behov av underhéllsétgarder som ackumuleras samt att investerings- och
reinvesteringsbehovet maste tidigareldggas. Saledes ar det viktigt att kommunen
har en dndamalsenlig organisation och rutiner for underhéll av dessa fastigheter.

Ytterligare konsekvenser av ett eftersatt underhall av fastighetsbestandet ar att det
far en forsamrad standard vilket leder till samre arbets- och brukarmiljé samt kritik
och sanktioner frin myndigheter. Utifran sin riskanalys 2015 har de fortroende-
valda revisorerna i Hudiksvalls kommun gett PwC i uppdrag att genomfora
granskning av kommunens fastighetsunderhéll. Som del i uppdraget har PwC aven
genomfort en okuldarbesiktning av fyra av kommunens fastigheter.

Revisionskriterier::

¢ Kommunallagen (1991:900); god ekonomisk hushallning.
e Lagen (1997:614) om kommunal redovisning.

e Raédet for kommunal redovisnings rekommendationer

¢  Kommunfullmiktiges direktiv, budget, m.m.
Revisionsfraga:

Har tekniska ndmnden sdkerstdllt ett dndamalsenligt underhdll av kommunens
fastigheter enligt god fastighetsekonomi (strategiskt och langsiktigt arbete med
god ekonomisk hushdllning av kommunens fastigheter).
Kontrollmalz:
1. Fastighetsunderhdllet styrs och samordnas pa ett effektivt och tillrdckligt sdtt.
2. Det finns underhallsplaner och de uppdateras kontinuerligt.
Kritiska/vdsentliga faktorer har beaktats i budgeteringen.
Det finns regler for redovisning av underhall/komponentredovisning.

3
4
5. Det finns en tillfredstdllande uppfoljning av underhallskostnader.
6

Det finns en tillfredstdllande uppfoljning enligt fastighetsstandard.

! Revisionskriterier utgors av styrande och stodjande dokument (t.ex. lagtext, foreskrifter, policy, rutiner, beslut,
etc.) och normer mot vilka tillfredstdllande efterlevnad bedoms.

2 Kontrollmdl ska forstds som mdlbilder (pastdenden) for tillfredstdllande tillstand mot vilka observerade
tillstand jamfors och bedoms (bedomning sker dven i relation till revisionskriterier).
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

1.2, Avgrdansning

Granskningen avser kommunens fastigheter som organisatoriskt ar inordnad inom
tekniska namnden.

1.3. Metod

Granskningen har genomf6rts via intervjuer och studier av styrdokument,
underhéllsplaner, verksamhetsberittelser, etc. En sammanstillning av
underhéllsplanerna har gjorts enligt plan, budgeterade kostnader samt verkligt
nedlagda kostnader for underhéll. Sammanstéllningen har jamforts med statistik
och branschnyckeltal for fastigheter.

Ett urval (stickprov) av fyra verksamhetslokaler har gjorts, tva skolor, en forskola
samt ett dldreboende. Okuliarbesiktning av respektive fastighet har utforts pa plats
och redovisning och bedomning av skick och status pa respektive fastighet redovisas
i en bilaga till denna rapport.

Juni 2015
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

2, Verksamhetens forutsdattningar

2.1. Namndens styrning

Tekniska ndmnden ansvarar for forvaltning, underhall och drift av kommunens
fastigheter och lokaler samt fritids- och idrottsanldggningar. Vidare ansvarar
namnden for férvaltning, underhall och drift av vatten och avlopp; gator- och vigar,
parker, hamnanlaggningar, 6vriga allmanna platser; kommunal sophdmtning samt
matteknisk verksambhet.

2.1.1. Styrande dokument

I Hudiksvalls kommun styr kommunfullméktige kommunens verksamheter utifran
overgripande mal och dtaganden. Kommunfullméktige i Hudiksvalls kommun
beslutade 2012 att kommunens styrmodell skulle utga fran en vision. Den ar av
kommunfullméktige konkretiserad i tre kommunoévergripande mal som varje
namnd maste forhalla sig till i sin verksamhet. Visionen och de 6vergripandemalen
giller fram till och med 2020.

Tekniska ndmnden har utifran de 6vergripande maélen, i dialog med fullméaktige,
utarbetat dtaganden/kvalitativa verksamhetsmal som i sin tur dr nedbrutna i
“sarskilda uppdrag” — en aktivitetslista.

Verksamhetsplan for tekniska namnden enligt nedan:

Ataganden -(TN) Sarskilda uppdrag (TN)
1.1 Forbattrad service - 1.1.1 Delta i "Forenkla - Helt enkelt"
bemotande, snabbhet, och implementera beslutad
enkelhet handlingsplan
1.1.2 Mer aktiv omvérdsspaning,
utbildningsinsatser

1.2 Nojda kunder (VA, 1.2.1 Enkitundersokningar
Avfall, Transport, Kost, | (vart annat och vart tredje ar)

Fastighet, Teknisk 1.2.2 AVC utredning Delsbo
service) 1.2.3 Teknisk utveckling teknisk
service
1.2.4 Utreda tillagningskok Edsta
skola
1.3 Tillganglig mark for 1.3.1 Markforsiljningspolicy for
bostader smahustomter

1.3.2 Verka for nya tomtprojekt

1.4 Sakra och 1.4.1 Rétt fart i staden 1. Delsbo, 2.
andamalsenliga Iggesund
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2. Blomstrande naringsliv

3. Attraktiv och hallbar

livsmiljo
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trafiklosningar

1.4.2 Skyltning industriomréden -
trafik Hamngatan max 12 meter?

1.5 Beslutade
verksamhetsomriden VA

1.5.1 Skélbo, Stenberg, Vik, Lingby,
Ostanbrick m.fl.

2.1 Tillgénglig mark for
etableringar

2.1.1 Initiera nya planomréden

2.2 Transparenta och
kvalitetssakra
upphandlingar

2.2.1 Okad delaktighet i
ramavtalsarbete

2.3 Vil fungerande
infrastruktur

2.3.1 Skyltning industriomréden,
trafik- Hamngatan max 12 meter?

2.3.2 P-utredningar, Utvirdering
avgift m.m.

2.3.3 Strategiskt dokument
tillsammans med plan- och bygg
angdende kiosker

2.3.4 Prioritera cykelplanen for
investeringar 2016-2018

2.4 Ovrigt

2.4.1 Utreda méjligheter till fler
OSA-anstéllningar

3.1 Minska farliga &mnen i
samhillet

3.1.1 Fortsétta "uppstromsarbete” VA

3.1.2 Sanering av industrimark och
gamla deponier

3.2 Oka
aterbruk/atervinning

3.2.1 Utveckla insamlingssystem av
textil

3.2.2 Delta i bildandet av
projekteringsbolag "Biogas
mellannorrland”

3.2.3 Forbereda tillfallig
komposteringsanldaggning for
uppstart av matavfallsinsamling

3.2.4 Kartlagga spill i
kostverksamheten

3.3 Energieffektiva
losningar

3.3.1 Utreda solceller pa Ulvberget

3.3.2 Ventilations- och
virmeeffektivisering

3.3.3 Belysning, utveckla och
folja teknikutveckling

3.3.4 Utreda fler laddningsstolpar

3.4 Ovrigt

3.4.1 Utreda 6kning av andelen
lokalproducerade ravaror och
ekologiska livsmedel

3.4.2 Utreda stallplatser
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

De ataganden och sirskilda uppdrag som berér fastighetsunderhéll har fetmarkerats.

2.2, Den kommunala verksamheten

2.2.1. Fastighetsavdelningen

Fastighetsavdelningen tillhor tekniska forvaltningen som far sitt uppdrag fran
tekniska namnden.

LFASTIGHETSAVDELNINGENN

[ Fastighetschef “
| | |
g [ oo ||| i |

|
@ostadsanpassning] [Arb.ledareTeamlﬂ {Arb.ledare'rea‘mzl [ Driftsteknike‘:r ] LArbetsplanerare |

A 4 - L
|

[Fasﬁghetsskatare {Fasughersskatare [ Hantverkare

Vid intervjutillfallet hade fastighetsavdelningen 48 medarbetare och var
organiserad som foljande:

1 fastighetschef

6 fastighetsingenjorer (fastighet, byggnad, VVS, energi, el)

4 administratorer (hyror, besiktning, fakturor, ekonomi, IT, m.m.)
1 driftchef (brandskyddsansvar och i praktiken energicontroller)

1 handlaggare avs. bostadsanpassning och arbetsmiljofragor

1 arbetsledare Team 1

14 fastighetsskotare Team 1

1 arbetsledare Team 2

10 fastighetsskotare Team 2

6 hantverkare Team 2 (mindre underhall avs. bygg, ror, el samt chauffor)
2 driftstekniker (larm, underhall och el)

1 arbetsplanerare (periodiskt underhall, kalkyler, lokaluthyrning)

Totalt: 48 arsarbetare (1 fastighetschef, 17 tjdinstemdn och 30
fastighetsskotare/ hantverkare).

Juni 2015
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

2.2.2.  Fastighetsbestand, underhallsplanering och budget
Foljande uppgifter om kommunens underhall av fastigheter har l1amnats.

Planerat respektive lopande underhall:

Ar Uppgiven area ' Planerat underhall Lopande underhall
BRA m?2 kr/m?2 kr/m?2
2010 230 000 56 20
2011 230 000 65 28
2012 220 000 45 28
2013 220 000 45 29
2014 220 000 45 29

Fastighetsgruppen forvaltar idag 220 000 BRA (bruksarea) m2 lokaler for
kommunens rakning.

Underhdllskostnader och investeringsutqifter:

Ar Planerat underhill | Loépande underhall Investeringar
Mkr \ Mkr Mkr
2010 13 4,5 37
2011 15 6,5 49
2012 10 6,1 58
2013 10 6,3 44
2014 10 6,2 65

Budget for planerat underhall avser byggnadsarbeten, VVS, el, lagenhets-
reparationer samt besiktning av lek- och gymnastikutrustning. Planerat underhall
anvands dven till att atgirda storre skador vid fastigheter-1 prisbasbelopp — t.ex.
ombyggnad av lackande tak och byte av trycksyllar i forskolor.

Investeringsbudget avser investeringar i olika fastighetsprojekt, s som ny-, om-
och tillbyggnation; investeringar i utemiljo och lekutrustning; saneringsarbeten
samt konverteringsarbeten.
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

3. Granskningsresultat

3.1. Fastighetsunderhallet styrs och samordnas
pa ett effektivt och tillrackligt sdatt.

En samordning kring lokalutnyttjandet inom hela kommunkoncernen har stor
betydelse for arbetet med underhéllsplaneringen. Samordningen majliggor dven ett
ekonomiskt utrymme for att kunna 6ka planerat underhall i fastighetsbestandet.
Fastighetsforvaltarens majlighet att finansiera fastighetsunderhall och 16pande
driftkostnader i fastighetsbestandet beror pa internhyresnivan som fastighetségaren
forhandlat med hyresgasterna.

Kommunstyrelsen har ansvar for den 6vergripande lokalforsorjningen. Det handlar
om tillhandahéllande, utnyttjande samt samordning av kommunens verksamhets-
lokaler. Hosten 2013 anstilldes en lokalstrateg vilket har inneburit att arbetet med
att optimera fastighetsbestandet i kommunkoncernen har paborjats.

Lokalstrategen ar placerad pa kommunledningskontoret och har under varen 2015,
pa kommunstyrelsens uppdrag, haft ansvar att ta fram en lokalpolicy. Policyn
antogs av kommunstyrelsen i juni 2015 och senare for beslut i kommunfullmaktige
(juni 2015).

Policyn forvintas bidra till att:

« lokaler utgor ett resurseffektivt stod for verksamheterna att utfora sitt uppdrag.
« lokalbehov tillgodoses med framforhallning, 6verblick och samordning.

« det finns tydliga incitament for den enskilda verksamheten att ta vil hand om
sina lokaler, efterstriava yteffektivitet och minska sin energiférbrukning.

« kommunens fastighetsbestdnd behaller sitt virde genom planerat underhall
och investeringar i fastigheterna.

3.1.1. Vara iakttagelser och kommentarer

Fran intervjuerna konstaterar vi att det i nuldget inte finns en langsiktig strategi
avseende lokalforsorjning, vilket ocksa ar en paverkansfaktor avseende
underhéllsplanering i fastigheterna. Arbetet med underhallsatgirder ar delvis
situationsstyrt och genomfors delvis 1opande efter behov (som ofta ar av akut
karaktar). Vi noterar att fastighetsunderhéll inte finns med som ett prioriterat mal
eller sarskilt uppdrag i tekniska nimndens verksamhetsplan. Daremot sa finns
atagandet avseende underhall i fastigheterna inskrivet i tekniska nimndens
reglemente.

Lokalstrategen framhaller vid var intervju att en framtagen 6vergripande
lokalforsorjningsplan, lokalpolicy samt en styrande internhyresmodell kommer att
skapa battre samordning och optimering av kommunens fastighetsinnehav.
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Granskning av kommunens fastighetsunderhall

Fran intervjuerna noterar vi att tekniska forvaltningen upplever att de tidigare har
saknat mandat for att samordna 6vriga kommunala verksamheter betraffande
lokalanvandning i kommunkoncernen.

Som ett exempel lyftes bl.a. att andra forvaltningar inhyr lokaler av privata
fastighetsigare i centrala Hudiksvall, utan att nagon avstimning skett med
fastighetsavdelningen avseende om det finna vakanta kommunigda lokalytor som
skulle kunna anpassas for forvaltningarna i fraga. Det ska namnas att det har blivit
en forbattring i samband med att den nya lokalstrategen anstilldes under 2013.

Fran vara intervjuer har det dven framkommit att det inte férekommer samverkan
mellan de olika kommunala organisationerna som har fastigheter, med undantag av
bostadsbolaget, dir det av och till forekommer ett visst utbyte och samarbete.
Lokalagandet ar relativt utspritt inom kommunkoncernen. Det finns fastigheter
inom tekniska nimnden, AB Hudiksvallsbostidder, Fastighets AB Glysis,
Forssagruppen AB samt Glysisvallen AB.

Var erfarenhet ar att niar verksamheter véxer eller minskar och behover nya lokaler,
alternativt sdga upp lokaler, sa ska fastighetsavdelningen 16sa det genom att ta
beslut om:

1) vakanta lokaler kan de konverteras efter en verksamhets (nya) behov?

2) vilket ar mest kostnadseffektivt ur ett kommunkoncernsperspektiv, att anvanda
eget dgda lokaler eller alternativt externhyra om det bedoms vara ett battre
alternativ?

Vi anser att det ar i sig inget fel med att delar av kommunens verksamheter inhyr
lokaler av privata fastighetsdgare, men det ar viktigt att fastighetsavdelningen har
kdnnedom och har mgjlighet att paverka det kommunala lokalutnyttjandet. Annars
finns det risk for ett suboptimalt lokalutnyttjande ur ett kommunkoncern-
perspektiv, trots att det kan vara optimalt for en enskild verksamhet. For att vara
effektiv och skapa en langsiktig underhéallsplanering sé ar det viktigt att veta vilka
fastigheter/lokaler som ska finnas kvar i kommunens ago.

Vi uppfattar att kommunen nu, vilket ar positivt, ar pa vig att arbeta fram en
langsiktig lokalforsorjningsplan, da det skapar forutsattningar att kunna arbeta mer
malinriktat och strukturerat med planerat underhall. Givet att tekniska kontoret
upplever att de saknar mandat att samordna lokalanvidndningen i kommunen, ser vi
det som en utmaning for forvaltningen och lokalstrategen, att paverka ovriga
verksamheters val av lokaler. En lokalforsorjningsgrupp med representanter fran de
stora lokalanviandarna), med lokalstrategen som sammankallande, kan forandra
nuvarande situation om det tydligt kommuniceras att det ar i forsta hand eget dgda
lokaler som ska anviandas.

Vi konstaterar att det inte finns mal kring fastighetsunderhall i verksamhetsplanen
for 2015, vilket vi uppfattar som att namnden inte redovisar vilken ambition som
finns betraffande prioritering av planerat underhall.
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3.1.2. Revisionell bedomning

Vi bedomer att tekniska namnden delvis har sékerstéllt att fastighetsunderhallet
styrs och samordnas pa ett effektivt sdtt. Nimnden behover prioritera det planerade
underhéllet samtidigt som akuta underhallsatgiarder behover minskas ner till en
betydligt ldgre niva dn i dagslaget.

Var bedomning ar att namnden behover initiera en dialog med kommunstyrelsen
avseende samordningsansvaret for kommunkoncernens totala/gemensamma
lokalutnyttjande.

Vér bedomning ar att kommunstyrelsen behover f6lja upp arbetet med lokalpolicyn
och framtagandet av en langsiktig lokalforsorjningsplan, for att efterleva ansvaret
av samordningen av lokalnyttjandet inom hela koncernen.

3.2.  Det finns underhallsplaner och de
uppdateras kontinuerligt.

3.2.1. Vara iakttagelser och kommentarer

Fastighetsavdelningen har underhallsplaner som striacker sig fem ar framaét i tiden
och revideras arligen. Fran intervjuerna framgar att det pagar ett arbete nu pagar
med att ta fram en lokalférsorjningsplan och en internhyresmodell. Dessutom gors

det statusbesiktning av varje enskild fastighet for att kunna bedéma totalt
underhallsbehov.

Det har inkopts ett IT- datastod (Incit) for underhallsplanering, men som av olika
skil inte anvéands for narvarande. Underhallsprogrammet bedoms vara alltfor
detaljerat. Istallet har fastighetsavdelningen tagit ut en licens i Incit for modulen
Statusbedomning som ar mer 6vergripande med punkter som utvindig bygg,
invandig bygg, vvs, styr och regler etc. Det finns intresse att undersoka om det finns
ett mer anvandarvénligt IT-system for underhallsplanering.

Fran intervjuerna noterar vi att fastighetsavdelningen i nuliget arbetar med att
renovera fastigheternas skal, tak, fasad samt grund for att motverka
kapitalforstoring och forbattra inomhusmiljon. Det finns ocksd en medvetenhet
inom fastighetsavdelningen att det idag utfors for hog andel akut underhall.

For att minska akuta atgirder behover underhallsplaneringen forbattras sa att det i
huvudsak genomfors planerade underhallsatgarder. Forvaltningsledningen &ar av
uppfattningen att det ar svart att 4ndra inriktning mot planerat underhall eftersom
budget som anslas arligen ar for lag i forhallande till behovet.

3.2.2. Revisionell bedomning

Det ar positivt att tekniska nimnden arbetar med femariga underhallsplaner och att
de ocksa l6pande revideras och prioriteras efter behov. Daremot ar det var
bedomning att modulen underhallplanering i programmet Incit anvinds (eller val
av ett annat underhéallsprogram) for underhallsplanering.
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Vér rekommendation dr, om systemet uppfattas som krangligt, detaljerat och
komplicerat s& bor en kontakt tas med systemleverantoren for uppdatering av IT-
stodet kombinerad med en utbildning.

I praktiken sa kan fastighetsavdelningen avgora hur mycket som de vill utnyttja IT-
stod for underhallsplanering dven fast det finns en hog detaljeringsniva. Modulen i
underhallsprogrammet Incit som kallas Statusbedomning, som indelas i bygg, el,
styr och regler etc. och som anvinds idag bedomer vi inte ar tillracklig for att arbeta
med uppdaterade langsiktiga underhallsplaner.

3.3. Kritiska/vasentliga faktorer har beaktats i
budgeteringen.

3.3.1. Vara iakttagelser och kommentarer

Fastighetsavdelningen finansieras primart genom internhyror som debiteras
fackforvaltningarna.

Daremot har, enligt uppgift vid intervju, internhyresnivan under méanga ar varit pa
for 1ag niva for att tdcka lopande kostnader avseende forvaltning, drift och
underhéll av kommunens fastigheter. Det dr en bland flera orsaker till att eftersatt
underhall 6kar arligen.

For att ha en balans mellan hyresintikter och fastighetsanknutna kostnader sa ar
det viktigt att internhyrorna sitts pa en rimlig niva for att klara varje fastighets-
objekts kostnader och behov av underhéllsatgarder.

I samband med genomforda intervjuer framkommer det att 6kade myndighets- och
komfortkrav hos hyresgisterna har okat. T.ex. forvintas ventilationen vara paslagen
dygnet runt, 4ven om lokalen inte utnyttjas i motsvarande omfattning. Det medfor
okade driftskostnader for kommunen, nagot som vi uppfattar ar svart att debitera
hyresgiasterna i gillande internhyresmodell.

Vi uppfattar aven att det diskuteras ett nytt lokalersattningssystem dar utmaningen
ar att fa gehor for hojda hyror som ska tiacka faktiska drifts- och underhalls-
kostnader. Med nuvarande internhyresmodell sa ar det svart for hyresgéisterna att
forsta kopplingen mellan hyresniva och faktiska kostnader for drift- och underhall
av en fastighet.

Vid intervjuerna framkommer att kommunen har ett fastighetsbestand som till viss
del har vakanta lokalytor. Forvaltningsledningen har uppméarksammat, och ar fullt
medveten om, att nuvarande fastighetsbestand i viss man beh6ver minskas. Det
framkommer ocksa att det finns besparingskrav for alla nimnder. Tekniska
namnden ska minska sin verksamhet innevarande budgetar med ca 4 mnkr
(tekniska ndimnden omsatter ca 550 mnkr). Ett nytt beslut om sparkrav kommer att
tas i kommunstyrelsen/kommunfullmaktige i juni/juli i ar.
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3.3.2. Revisionell bedomning

Var bedomning ar att tekniska nimnden behdover prioritera eget 4gda lokaler genom
att utoka budgeten betréffande planerat underhéll. Vi rekommenderar ocksa att
namnden sikerstéiller att arbetssittet med akuta underhallsatgirder dndras.

Det ar viktigt att ansla en hogre budget for planerat underhall likvil som att
omfordela befintlig budget till det betydligt mer kostnadsbesparande planerade
underhallet.

Var bedomning och rekommendation ar planerat underhall héjs fran nuvarande
lédga niva 45 kr/m2 upp till ca 85-110 kr/m2.

Efter att statusgenomgéng och bedomning av eftersatt underhall ar slutfort sa
rekommenderar vi att ocksd nimnden att omférhandla internhyrorna med
fackforvaltningarna.

3.4. Det finns regler for redovisning av
underhall/komponentredovisning.

3.4.1. Vara iakttagelser och kommentarer

Det finns idag ingen faststilld investeringspolicy i kommunen. Daremot pagar det
ett arbete med att ta fram investeringsprinciper. Vi har uppfattat att det idag ar ett
arbetsmaterial som ska fardigstillas for att sedan beredas fram till kommun-
styrelsen for beslut. Enligt uppgift sa anviander fastighetsavdelningen en “investe-
ringsaskandemall” nar de arbetar med investeringsprojekt.

Det saknas ocksa dokumenterade investeringsprinciper gillande komponent-
redovisningen. Enligt uppgift har det startats ett arbete for att besluta om vilka
komponenter som ska véljas.

Frén intervjuerna framkommer att Hudiksvalls kommun inte dnnu har gatt over till
komponentredovisning. Vi noterar ocksa att kostnader betraffande eftersatt
underhall som &r en driftkostnad, exempelvis vid renovering av skolor, bokfors som
investeringsutgifter. Det upplevs som problematiskt att forvaltningen inte far
tillrackligt med budgetmedel for att kunna finansiera storre planerade
underhallsatgarder och/eller investeringar.

3.4.2. Revisionell bedomning

Vi bedomer att det ar en brist att kommunen inte har dokumenterade
investeringsprinciper. Nuvarande “investeringsdskandemall” fyller sin funktion,
men kan inte ersitta vilka investeringsprinciper som ska vara gillande i Hudiksvalls
kommun.

Det finns idag ingen faststilld investeringspolicy i kommunen. Daremot sa pagar
det arbete med att ta fram investeringsprinciper. Vi har uppfattat att det idag ar ett
arbetesmaterial som ska fardigstallas for att sedan beredas fram till kommun-
styrelsen for beslut.

Vér bedomning och rekommendation ar att kommunen 6vergar och infor
komponentredovisning frdn och med 2016.
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3.5. Det finns en tillfredsstdallande uppfoljning av
underhallskostnader.

3.5.1. Vara iakttagelser och kommentarer

Fran intervjuerna framkommer att de flesta fastigheterna, med undantag av nagra
enstaka sma fastigheter, ar uppkopplade till kommunens drift- och 6vervaknings-
central. Genom driftcentralen kan driftsansvarig fa ut uppgifter om driftskostnader
for alla fastigheter som ar anslutna och inregistrerade.

Fran intervjuerna framkommer att kommunen, genom bl a statlig finansiering, har
energieffektiviserat delar av fastighetsbestandet. Som ett exempel sa har det bytts ut
uttjanta flaktmotorer som har stor inverkan pa energiférbrukningen.

Vi har fatt uppfattningen att budgeten for investeringar overskrids arligen, eftersom
det ocksa genomfors underhallsatgarder som egentligen borde ha redovisats som
driftkostnad pa resultatriakningen.

Fastighetsavdelningen vet om att det finns utmaningar i delar av fastighets-
bestandet, med behov av fornyelse kombinerat med forsiljning av en del fastigheter
till forméan for nybyggnation. Samtidigt menar fastighetsavdelningen att
lokalkostnaderna totalt méste minskas om inte politikerna 6kar budgeten for att
klara nuvarande lokalkostnader.

For narvarande sa ar det en brist pa byggklar mark i kommunen. Fran intervjuerna
framkommer att ett antal fastigheter i bestandet skulle behova séljas relativt om-
gdende eftersom kostnader for drift- och underhall ar hogt.

3.5.2. Revisionell bedomning

Var bedomning ar att det delvis genomfors uppfoljning av underhéllskostnader,
framforallt for 16pande underhall och energiférbrukning. Planerat underhall
behover prioriteras och foljas upp betydligt battre dn idag.

Vi rekommenderar att budgeten betriffande planerat underhall utokas samtidigt
som akut- och felavhjalpande underhéall minskas till en lagre niva dn idag.

Malsittning bor vara att inom en tredrsperiod fordndra nuvarande obalans till att
genomfora 75 % planerat underhall och 25 % akut- och felavhjalpande underhall.

3.6.  Det finns en tillfredsstdallande uppfoljning
enligt fastighetsstandard.

3.6.1. Vara iakttagelser och kommentarer

Fran intervjuerna framkommer det att ar ett stort behov for att systematsikt
organisera kunskaps- och erfarenhetsaterforing i organisationen. Idag sitter mycket
kunskap ” i huvudet” hos enskilda medarbetare.

Enligt fastighetschefen sa ar det ett antal pensionsavgangar dar nagra personer har
nyckeltjinster som exempelvis ansvar for energieffektivisering. Det ar viktigt att ha
en god planering for att i tid rekrytera nya medarbetare, sa att inte organisationen
far problem med att klara sin uppgift med att vara en professionell
fastighetsforvaltare.
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Samtidigt finns ett behov av ett IT-stod for att dokumentera och skapa bra ordning i
fastighetsorganisationen liksom en bra kommunikationsplattform for att kunna
genomfora avstaimningar och ordnad erfarenhetsaterforing till
fastighetsavdelningen.

Fastighetsstandard kan bedomas utifran pagaende statusbesiktningar som
genomfors i aktuellt fastighetsbestand. Det ar viktigt att varje fastighet ar
uppdaterad med aktuell fastighetsstatus i ett bransch anpassat IT-st6d system som
finns pa marknaden.

Vi far bekriftat att fastighetsavdelningen sedan en tid tillbaka har ett inkopt ett IT-
stodsystem (Incit) for fastighetsunderhall. Programmet forutsatter att ett antal
byggnadstekniska uppgifter registreras tillsammans med underhallsstatusen pa
olika byggnadsdelar. Forutbestamda underhéllsintervaller i programmet ligger
sedan till grund for konstruerade arliga underhéllsplaner.

En forutsattning for att ett underhallsprogram ska vara anviandbart ar att alla
vidtagna byggnadstekniska atgiarder allteftersom registreras och uppdaterar tidigare
inlagd information.

Daremot sa anviands inte systemet fornarvarande eftersom underhéallsprogrammet
inte ansags vara tillrackligt anvandarvianligt. Det ar problematiskt och ineffektivt att
fastighetsavdelningen trots att det finns ett tillgangligt IT-stod arbetar med sarbara
manuella rutiner.

3.6.2.  Reuvisionell bedomning

Var bedomning ar att det finns en forbattringspotential betraffande uppfoljning av
fastighetsstandarden i eget 4gda fastigheter. Vi rekommenderar tekniska nimnden
att anvanda ett underhallsprogram som ger mojlighet att géra underhéllsplaner upp
till 20-30 ar.

Vidare bedomer vi att det ar positivt att fastighetsavdelningen genomf6r en NKI
(n6jd-kund-index mitning) vart annat eller var tredje ar, enligt gillande nimndmal,
for att fa feedback fran bade interna och externa hyresgister.
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