ALVSBYNS KOMMUN SLUTDOKUMEMNE:
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Kommunrevisionen

For kinnedom: Till:

Kommunfullméktige Kommunstyrelsen

Partiernas gruppledare

Granskning av fastighetsunderhall

P& uppdrag av Alvsbyns kommuns revisorer har KPMG genomfort en granskning av rutinerna kring
kommunens arbete med fastighetsunderhall. Syftet med granskningen har varit att bedoma om
kommunens rutiner kring identifiering, prioritering och genomférande av fastighetsunderhall
sikerstéller ett bestdende vérde pa kommunens anldggningar.

Var sammanfattande beddmning utifidn granskningens syfte #r att kommunens rutiner kring
identifiering, prioritering och genomférande av fastighetsunderhall endast till viss del sikerstiller ett
bestiende virde pi kommunens anldggningar. Vi anser att det finns forbéttringsomraden som kan
underlitta arbetet.

Det finns styrdokument som faststéller fastighetsbolagets uppdrag men vi har inte kunnat finna att
kommunen har nigon samlad strategisk fastighetsplanering beslutad pa politisk niva. Ddremot finns
i skrivande stund tre politiska renden som innehaller forslag pa atgiarder som i forlingningen medfor
en minskning av lokalbestindet. Detta indikerar att det pagar ett strategiskt arbete gillande
Jokalanvindningen i kommunen. Vi rekommenderar dock att kommunstyrelsen arbetar fram ett
styrande dokument, som férankras politiskt, och som beskriver och tydliggdr kommunens strategiska
arbete gillande anvidndningen av kommunens lokaler.

Vi kan genom granskningen konstatera att uppdragserséttningen for 2019 varit lag i forhdllande till
verksamhetens omfattning d& forlusttidckning pa ca 3 mkr ldmnats for aret. Enligt foretrddare for
fastighetsbolaget ricker uppdragsersittningen endast till reparationer men inte till ndgot underhall.
Viér bedomning #r att det bor finnas utrymme sé att mindre I6pande underhall kan genomf6ras inom
ramen for uppdragserséttningen och inte belasta investeringsbudgeten.

Vi har konstaterat att erhdllen investeringsbudget inte nar upp till nivan pé dskade medel. De finns
antydan till risk- och konsekvensbeskrivningar i underlagen som limnas till budgetberedningen men
vi rekommenderar att dessa utvecklas. Tydliga och utforliga risk- och konsekvensbeskrivningar
pavisar behovet att tillfsra medel for fastighetsunderhéll. Vi har ocksé konstaterat att Alvsbyns
kommun avviker frain RKRs rekommendation om Materiella anldggningstillgangar i det avseende
som handlar om komponentavskrivning. D& Alvsbyns kommun inte har haft s& omfattande
investeringsvolymer har effekten av att inte fullt ut tillimpa rekommendationen paverkat tidigare ars
resultat marginellt.
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Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att;

arbeta fram ett styrande dokument, som forankras politiskt, som beskriver och tydliggor
kommunens strategiska arbete géillande anvéindningen av kommunens lokaler.

arbeta fram skriftliga rutiner/anvisningar dver hur arbetet med att berékna och bedéma
underhillsbehovet ska ske.

utveckla och fortydliga de risk- och konsekvensbeskrivningar som ldmnas till
budgetberedningen i samband med det arliga budgetarbetet.

sikerstilla att rekommendation R4, materiella anldggningstillgdngar, efterlevs i alla

framtida investeringar samt att komponentindelning med hjilp av schabloner genomfors pa
dldre storre investeringar i de fall det finns nagra som inte fullt ut &r avskrivna redan.

Yttrande fran kommunstyrelsen dnskas senast den 30 juni 2020.

For Alvsbyns kommuns revisorer

Bo Johansson
Ordférande
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Sammanfattning

Vi har av Alvsbyns kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska rutinerna kring
kommunens arbete med fastighetsunderhall. Uppdraget ingar i revisionsplanen fér ar
2019.

Syftet med granskningen ar att bedéma om kommunens rutiner kring identifiering,
prioritering och genomférande av fastighetsunderhall sékerstéller ett bestdende vérde
pa kommunens anldggningar.

Var sammanfattande beddmning utifran granskningens syfte ar att kommunens rutiner
kring identifiering, prioritering och genomférande av fastighetsunderhall endast till viss
del sakerstaller ett bestdende vérde pa kommunens anldggningar. Vi anser att det finns
forbattringsomraden.

Det finns styrdokument som faststéller fastighetsbolagets uppdrag men vi har inte kunnat
finna att kommunen har nagon samlad strategisk fastighetsplanering beslutad pa politisk
niva. Daremot finns i skrivande stund tre politiska drenden som innehaller férslag pa
atgarder som i férlangningen medfér en minskning av lokalbestandet. Detta indikerar att
det pagar ett strategiskt arbete gillande lokalanvandningen i kommunen. Vi
rekommenderar dock att kommunstyrelsen arbetar fram ett styrande dokument, som
forankras politiskt, och som beskriver och tydliggér kommunens strategiska arbete
géllande anvandningen av kommunens lokaler.

Vi kan genom granskningen konstatera att uppdragserséttningen foér 2019 varit lag i
forhallande till verksamhetens omfattning da férlusttickning pa ca 3 mkr 1amnats for aret.
Enligt foretradare for fastighetsbolaget racker uppdragserséttningen endast till
reparationer och felavhjélpande underhall i mycket begrénsad omfattning. Var
bedémning ar att det bor finnas utrymme s& att mindre I6pande underhdll kan
genomféras inom ramen for uppdragsersdtiningen och inte  belasta
investeringsbudgeten. Vi har konstaterat att erhallen investeringsbudget inte nar upp till
hivan pa dskade medel. De finns antydan ftill risk- och konsekvensbeskrivningar i
underlagen som lamnas till budgetberedningen men vi rekommenderar att dessa
utvecklas. Tydliga och utforliga risk- och konsekvensbeskrivningar pavisar behovet att
tillféra medel for fastighetsunderhall. Vi har ocksa konstaterat att Alvsbyns kommun
avviker fran RKRs rekommendation om Materiella anldggningstillgangar i det avseende
som handlar om komponentavskrivning. Da Alvsbyns kommun inte har haft sa
omfattande investeringsvolymer har effekten av att inte fulit ut tilldmpa
rekommendationen paverkat tidigare ars resuitat marginelit.

Mot bakgrund av var granskning rekommenderar vi kommunstyrelsen att;

- arbeta fram ett styrande dokument, som férankras politiskt, som beskriver och
tydliggér kommunens strategiska arbete gallande anvandningen av kommunens
lokaler.

- arbeta fram skriftliga rutiner/anvisningar éver hur arbetet med att berékna och
bedéma underhallsbehovet ska ske.

- utveckla och fértydliga de risk- och konsekvensheskrivningar som lamnas till
budgetberedningen i samband med det arliga budgetarbetet.
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- s#kerstilla att rekommendation R4, materiella anldggningstiligangar, efterlevs i
alla framtida investeringar samt att komponentindelning med hjalp av
schabloner genomférs pa aldre stérre investeringar i de fall det finns nagra som
inte fullt ut r avskrivna redan.
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Inledning/bakgrund

Vi har av Alvsbyns kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska kommunens fastigheter
med avseende pa fastighetsunderhall. Uppdraget ingdr i revisionsplanen fér 2019.

Kostnader for lokaler &r en vasentlig post i kommunens budget. Darfor ar det viktigt att
kommunen har en &ndamalsenlig och tillracklig styrning och kontroll av att fastigheternas
underhalisbehov tillgodoses.

Alvsbyns kommuns revisorer bedémer att det kan finnas risk for att underhallet ar
eftersatt i kommunens fastigheter varfor kommunens revisorer bedémt det vara
vésentligt att granska att det finns &andamalsenliga och tillférlitiga rutiner kring
kommunens fastighetsunderhall.

Syfte, revisionsfraga och avgransning

Syftet med granskningen har varit att bedéma om kommunens rutiner kring identifiering,
prioritering och genomférande av fastighetsunderhall sékerstaller ett bestdende vérde
pa kommunens anlaggningar.

Granskningen har besvarat féljande revisionsfragor:

— Har kommunen en strategisk fastighetsplanering dar mal, strategier och riktlinjer
faststéllts fér kommunens fastighetsunderhall?

— Finns dokumenterade rutiner och ett tillforlitligt planeringsverktyg for att bedéma
underhalishehov per fastighet?

— Uppdateras planeringsverktyget 16pande?
— Pa vilka grunder gérs prioriteringar avseende fastighetsunderhallet?

— Har planerat fastighetsunderhall genomférts enligt de budgetramar och
atgardsplaner som faststallts de senaste aren?

— Omfattar rutinerna for fastighetsunderhall riskanalyser och
konsekvensbeskrivningar?

~— Finns rutiner fér uppféljning och analys av genomférda underhallsprojekt?
— Beskriv hur arbetet med inférandet av "komponentavskrivning” gar?

Granskningen avgrénsas till att omfatta kommunens fastigheter 2018-2019.
Granskningen avser kommunstyrelsen.

Revisionskriterier
Vi har bedémt om rutinerna uppfyller

— Kommunallagen 6 kap § 6
— Gallande lagar och rekommendationer avseende materiella anldggningstillgangar

1 Dvs anpassningen till rekommendation 11:4 materiella anlaggningstiligangar.
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— Tillampbara interna regelverk och policys

Metod

Granskningen har genomférts genom:-

— Dokumentstudier av relevanta dokument.

— Intervjuer med berérda tjansteman daribland fastighetsbolaget VD samt en
forvaltare och kommunens ekonomichef.

Rapporten &r faktakontrollerad VD fastighetsbolaget samt ekonomichef vid Alvsbyns
kommun.
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Resultat av granskningen

Organisation

Alvsbyns kommun &r en organisation dér verksamheten bedrivs bade i férvaltnings- och
bolagsform. Totalt har hela koncernen en omslutning pa 366 miljoner kronor och har
cirka 1 200 anstalida. Det finns tre kommunala bolag dar moderbolaget &r Alvsbyns
kommunfsretag AB. Darutdver finns tva dotterbolag, Alvsbyns Fastigheter som ansvarar
for kommunens fastighetsférvaltning samt Alvsbyns Energi AB som bland annat
tillhandahaller fjarrvarme samt ansvarar for renhallning, gator, vatten och aviopp.

( Kommunfullmiktige )

- Kommunal valberedning
Tillfallig beredning ~

|
Miljé- och byggnamnd Klusbyns Kommunféretag AB
Revision i
Servicenamnd Pited och Alvsbyn L L
Valnimnd [ Alvsbyns Energi AB ] { Alusbyns Fastigheter AB ]
Overformyndarnamnd Pited och Alvsbyn

(_ Kommunstyrelse ) -

Arbete och omsorgsutskott « Barn- och fritidsutskott » Budgetbereduing » Personalutskott
1
Alvsbyns fastigheter &r ett kommunalt bostadsbolag som &ger och férvaltar
hyresldagenheter, lokaler och ansvarar fér samhallsnéra tjanster i kommunen dér simhall
och gym ingar. De skoter &ven driften av kommunens lokaler, parker och
fritidsanlaggningar. Bolaget har drygt 30 anstallda.

Forutom genom lag och forfattning regleras Alvsbyns fastigheter AB:s verksamhet och
bolagets forhallande till kommunen genom foretagspolicy, bolagsordning samt
agardirektiv.

Styrande dokument

Foretagspolicy

Féretagspolicyn? som antagits av kommunfullmaktige géller fér relationen mellan
Alvsbyns kommun och dess bolag. Syftet &r dels att fortydliga det gemensamma
regelverket for att utveckla Alvsbyns kommuns verksamhet och att lagga fast
rollférdeiningen mellan kommunen som &gare och bolagen och dels att tydliggéra
styrelsens roll och ansvar i bolagen.

2 Foretagspolicy for Alvsbyns kommuns bolag, 2016-06-20, KF § 50, Dnr 368/18-003.
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Kommunen och de kommunala bolagen utgér en ekonomisk beslutsenhet for vilken
kommunfullméktige ytterst har det ekonomiska och politiska ansvaret. Bolagen &r
saledes ett instrument fér kommunen att, pa samma sétt som ndmnderna, tillgodose
kommunmedlemmarnas behov. Agarstyrningen 6ver bolagen utgar darfor alltid fran
fullmaktige och direktiv utfardade av kommunfullméktige har alltid foretrade framfor
direktiv utfardade av annan.

Bolagsordning

Bolagsordningen anger grunden for bolagets existens och anger bland annat vad bolaget
ska agna sig at. Enligt 3§ i bolagsordningen ska bolaget inom Alvsbyns kommun
"férvérva, avyitra, dga, bebygga och forvalta fastigheter, eller fomirétter med bostéder,
afférsldgenheter och dértill hérande kollektiva anordningar”. Bolaget ska dérutéver
"svara for driffen och underhéllet av kommunens fastighetsbestéand, park- och
fritidsanlaggningarna samt kommunens skogsforvaltning”.

Enligt 4 § framgar att &ndamalet med verksamheten ar att frdmja bostadsférsérjningen i
kommunen samt "genom nyttjande av gemensamma resurser inom en organisation
skapa béttre forutséttningar att driva och forvalta fastighetsbestandet inklusive park- och
fritidsanldggningarna pa ett kostnadseffektivt sétt”.

Enligt bolagsordningens 5 § ska bolaget bereda kommunfullmaktige méjlighet att ta
stallning innan beslut av principiell beskaffenhet eller av annars stérre vikt fattas.
Understallningsplikten regleras mer i detalj i 10 § i &gardirektivet.

Under 16 § regleras kommunstyrelsens ratt till information vilket innebar att
kommunstyrelsen har ratt att ta del av bolagets handlingar och rakenskaper samt i dvrigt
informera sig om bolaget och dess verksamhet. Det géller endast i den man det inte
stoter pa hinder pa grund av forfattningsreglerad sekretess. Slutligen far
bolagsordningen inte &ndras utan godk&nnande i Alvsbyns  kommuns
kommunfullmaktige.

Agardirektiv

Enligt &gardirektivet ar bolaget en del i den kommunala organisationen. Bolaget &r organ
for kommunens verksamhet och darmed underordnat Alvsbyns kommun. Bolaget star i
sin verksamhet under kommunstyrelsens uppsikt och har att folja direktiv utfardade av
kommunfullmaktige samt, med stéd av delegation, utfardade av kommunstyrelsen.
Bolaget ska dessutom folja direktiv beslutade av dess dgare Alvsbyns Kommunféretag
AB.

Kommunstyrelsen utévar enligt 5 § i &gardirektivet kommunens styrfunktion 6ver bolaget
i de avseenden som anges i kommunstyrelsens reglemente och kommunens
foretagspolicy. Kommunstyrelsen ska ges den information och skickas de handlingar
som den begér. Karaktdren och omfattningen av den fortlépande informationen ska
faststallas efter samrad med bolagets styrelse.

Kommunstyrelsens granskningsrétt och bolagets informationsskyldighet omfattar inte
handling eller férhallande for vilket géller sekretess enligt lag. Aven féremal, &ndamal
samt mal fér bolagets verksamhet regleras i &gardirektivet.

© 2020 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Confidentlal




3.2.4

3.2.5

3.2.6

kPG

Alvsbyns kommun
Granskning av fastighetsunderhali

2020-04-06

Enligt 11 § ska bolaget arligen upprétta och faststélla en budget vilket ska delges
kommunstyrelsen enligt de anvisningar och tidplaner som kommunstyrelsen arligen
faststaller. Finansieringen sker genom tilldelad uppdragserséttning till bolaget, vilket
faststalls av kommunfullmaktige arligen. Vid forandringar i befintliga anldggningar som
far konsekvenser pa framtida driftskostnader, eller i &vrigt avviker frdn nuvarande
anvandning, ska kommunen besluta i fragan innan éndringen sker.

Bolaget ansvarar for att ta fram arliga investeringsplaner fér de kommunaldgda
fastigheterna och anléggningarna som bolaget har driftsansvar fér. Bolaget ansvarar
darefter for att de av kommunfullméktige beslutade investeringarna genomférs. Vidare
ansvarar bolaget fér prisséttning av investeringsatgarder i de kommunala fastigheter och
anlaggningar som den kommunala férvaltningen eventuellt kommer att &ska medel for.
Bolaget erhaller budget for investeringsuppdragen i enlighet med den
investeringsbudget som faststalls av kommunfullmaktige.

Eventuellt tilkommande behov av investeringar under budgetaret maste beslutas och
finansieras av kommunen innan investeringen pabdrjas.

Kommunstyrelsens delegationsordning

Syftet med delegation &r att avlasta till exempel kommunstyrelsen frén rutindrenden och
att paskynda handlaggningen av arenden. Den I6pande verksamheten fungerar smidigt
och effektivt nar besluten fattas "pa delegation” av anstélld personal. Fragor om ansvar
och delegering regleras i Kommunallagen.®

Delegaten féretrader kommunstyrelsen, sa att delegatens beslut ses som kommun-
styrelsens. Beslutet kan 6verklagas genom laglighetsprévning. "Delegaten” har saval
rattighet som skyldighet att besluta i de drenden som avses. Delegeringsrétten &r knuten
til den tjanst eller funktion som personen innehar. Kommunstyrelsen har
redovisningsansvaret, men delegaten har det juridiska ansvaret. Enligt
kommunstyrelsens delegationsordning® Fastighetsarenden Nr 10 samt Teknisk
forvaltning Nr 11 anges Alvsbyns Fastigheter AB:s VD som delegat for vissa fragor.

Ovriga styrdokument

Generella policybeslut fattade av kommunfullmaktige eller kommunstyrelsen som syftar
till att lagga fast gemensamma varderingar och forhaliningssétt inom kommunkoncernen
ska enligt foretagspolicyn féljas. De ska ocksa vara utgangspunkt for interna riktlinjer och
policys i bolagen. Varje bolag ska enligt féretagspolicyn féra en personalpolitik som
sammanfaller med kommunens. Det innebér att kommunens policydokument och évriga
personalpolitiska styrdokument ska vara styrande inom hela kommunkoncernen.

Beddmning — styrande dokument

Det finns styrdokument som faststaller fastighetsbolagets uppdrag men vi har inte kunnat
finna att kommunen har nagon samlad strategisk fastighetsplanering beslutad pa politisk
niva. Daremot finns i skrivande stund tre politiska drenden som innehaller forslag pa

3 Kommunallagen KL (SFS 2017:725).
4 Kommunstyrelsens delegationsordning faststélid av K8 2019-11-04 §142, Dnr 382/19-002.

© 2020 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Confidential




3.3

3.3.1

3.4

kPG

Alvsbyns kommun
Granskning av fastighetsunderhail

2020-04-06

atgarder och som i férlangningen medfér en minskning av lokalerna. Det géller skolan i
Korstrask samt skolan och kulturhuset i Vidsel. Detta indikerar att det pagar ett
strategiskt arbete géllande lokalanvandningen i kommunen. Vi anser att detta arbete
bér formaliseras och utmynna i ett samlat dokument som ocksa férankras politiskt. Var
beddmning &r saledes att det saknas en strategisk fastighetsplanering dér mal, strategier
och riktlinjer faststalits. Vi rekommenderar att kommunstyrelsen arbetar fram ett styrande
dokument som beskriver och tydliggér kommunens strategiska arbete gallande
anvandningen av kommunens lokaler.

Planeringsverktyg

Det finns inget speciellt planeringsverktyg for att berdkna och beddéma
underhdllsbehovet per fastighet utan ett stort exceldokument anvénds.
Fastighetsskétarna ar enligt foretradare for bolaget ute bland fastigheterna och genomfér
ronder och rapporterar funna brister i fastigheterna till arbetsledare. Forvaltare,
arbetsledare och VD sitter tillsammans minst en gang per ar och gar igenom
underhallsbehovet for varje fastighet och uppdaterar exceldokumentet. I
underhallsplaneringen tas dven driftkostnader i beaktande. Enligt féretradare for
verksamheten finns tex byte av armaturer till LED med trots att det inte &r en regelrétt
underhallspost.

Beddmning - planeringsverktyg

Fastighetsbolaget anvinder sig av ett exceldokument dér samtliga kommunala
fastigheter finns med. Detaljnivan &r hog i dokumentet men da allt sker manuelit ar risken
for fel stor vilket forsamrar tillférlitigheten. Arbetsgangen som beskrivs ovan finns dock
inte dokumenterad utan fungerar da personerna som genomfér planeringen varit med
manga ar och besitter stor kunskap. Vi anser att arbetet idag &r tillfredsstéllande men
att det 4r allt for sarbart da det till stor del &r personberoende. Vi rekommenderar att
arbetet med att berdkna och beddéma underhallsbehovet formaliseras genom att skriftliga
rutiner/anvisningar arbetas fram.

Fastighetsunderhall
Budgetering, riskanalys och konsekvensbeskrivning

Enligt styrdokumenten, &gardirektiv och bolagsordning, ska bolaget "svara for driften och
underhéllet av kommunens fastighetsbestand, park- och fritidsanldggningara samt
kommunens skogsférvaltning”. Finansieringen sker genom tilldelad uppdragserséttning
till  bolaget, vilket arligen bereds av budgetberedningen och faststélls av
kommunfullmaktige.

Fastighetsbolaget likvél som évriga kommunala verksamheter lamnar budgetaskanden
for kommande ar till budgetberedningen och bjuds aven in for presentation och
diskussion. Budgetberedningen lamnar dérefter forslag pa budget. Kommunens
ekonomichef arbetar sedan fram en internbudget dar fastighetsramen som uppgick till
52 220 tkr for 2019 férdelas. Budget férdelas pa bland annat hyror, avskrivningar,
elkostnader, fjirrvéarme, vatten, férsékringar etc. samt uppdragserséttningen till bolaget
som foér 2019 uppgick till 18 793 tkr vilket skall jamféras med 21 720 tkr fér 2018.
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Utfallet for 2019 uppgick till 22 209 tkr vilket inkluderar 400 tkr i extra driftersattning for
varmvattenbasséng samt 3 015 tkr i forlusttackning fran kommunen. Kostnadsposten
fastighetsunderhall-entreprenader uppvisar -450 tkr medan fastighetsunderhall-material
visar +120 tkr. Enligt foretradare for fastighetsbolaget sa inryms i driftbudgeten visst
felahjélpande underhall/reparationer, kan vara tex malning/tapetsering av ett rum i ett
boende vid byte av hyresgast, utbyte av nagon diskmaskin etc. Dvs saker som inte &r
alltfor stora och som inte &r planerat underhall. Dessa maste néstan i sin helhet tas av
investeringsmedien.

Investeringsaskanden lamnas till  budgetberedningen férdelat p& olika
investeringskategorier:

A:  Investeringar nédvéndiga for arbetsmiljo, tillgénglighet eller andra risker.

B:  Investeringar pga. bristande funktion, uttjant eller utgangen utrustning och
likvardigt, eller investeringar som blir kostsamma om de skjuts pa framtiden eller
maste atgardas akut.

C:  Ovriga prioriterade investeringar.

D:  Bruttolista 6ver évriga av fastighetsbolaget lagre prioriterade investeringar.

Investeringsaskande (tkr) 2019 2020

Kategori A 5 000 3 540
Kategori B 26 000* 23 250
Kategori C 3 000* 3 850

Ingen kostnads-

Kategori D beddmning gjord. 8 585
Totalt ' 31 789* 30 640
Beviljad investeringsbudget 5000 5 000

*uppskattade kostnader

Fér de olika investeringarna som skickats in till budgetberedningen anges projektnamn,
beskrivning/lkommentar samt bedémd eller uppskattad kostnad.

For 2019 avsattes 5 mkr i investeringsbudget. Likasa for 2020. Da var dock 2 190 tkr
prioriterade av fullméktige medan kommunchef och bolagets VD faststéller
prioriteringsordningen for resterande del 2 810 tkr. Fér 2019 uppgick summan av
investeringséskanden till 31 789 tkr. Fér 2020 uppgar summan for investeringséskanden
for kategori A till 3 540 tkr och kategori B till 23 250 tkr. | samrad tas en prioriteringslista
fram av arbetsledning och VD dar utgangspunkten &r de olika investeringskategorierna
A-D.
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For respektive investeringséskande finns en beskrivning och i vissa fall ytterligare
kommentarer. Beskrivning och eller kommentarer innehaller i vissa fall risk- och
konsekvensanalys.

For beviljade projekt skapas projektnummer. Projekten foljs upp kvartalsvis fram till
dess att de &r slutredovisade. Om projekten inte ar fardiga vid arsskiftet sa begérs
anslagsoverforing mellan aren.

Beddmning — fastighetsunderhall

Vi kan genom granskningen konstatera att uppdragsersattningen for 2019 varit lag |
forhallande till verksamhetens omfattning da forlusttdckning pa ca 3 mkr lamnats for aret.
Enligt foretradare for fastighetsbolaget racker uppdragserséttiningen endast il
reparationer och felavhjélpande underhall i mycket begrénsad omfattning. Var
beddmning ar att det bor finnas utrymme sa att mindre l6pande underhall kan
genomféras inom ramen for uppdragserséttningen och inte felaktigt belasta
investeringsbudgeten. Huruvida det astadkoms via dkad uppdragserséttning eller genom
omférdelning i befintlig uppdragserséttning kan vi inte inom ramen fér denna granskning
uttala oss om. Vi har konstaterat att erhallen investeringsbudget inte nar upp till nivan pa
dskade medel. De finns antydan till risk- och konsekvensbeskrivningar i underlagen som
lamnas till budgetberedningen men vi rekommenderar att dessa utvecklas. Tydliga och
utférliga risk- och konsekvensbeskrivningar pavisar behovet att tillféra medel for
fastighetsunderhall.

Komponentavskrivning

Enligt RKR-R45- Materiella anldggningstillgangar ska avskrivningarna spegla hur
tilgangars véarde ochleller servicepotential successivt férbrukas. Det innebér att
skillnader i férbrukning och nyttjandeperioder av betydande komponenter i en materiell
anlaggningstillgang maste beaktas. Forvantas skillnaden i forbrukningen av en materiell
anlaggningstillgangs betydande komponenter vara vésentlig, ska tillgangen delas upp
pa dessa. Respektive komponent ska skrivas av separat. Ateranskaffning av komponent
ska redovisas som anskaffning av ny anlaggningstillgang, och eventuellt kvarvarande
redovisat varde for den ersatta enheten kostnadsfors.

Alvsbyns kommun har inte brutit ner sina gamla investeringar i komponenter det vill sdga
de investeringar som genomforts innan rekommendationen om komponentavskrivning
infordes 2014. Under senare ar har endast mindre investeringsprojekt genomforts och
da har avskrivningstiderna satts i dialog med fastighetsbolaget utifran livslangden pa
investeringen. Vid kommande storre investeringsprojekt, till exempel det planerade
badhuset kommer komponentavskrivning att tilldmpas. Avskrivningstiderna for det nya
badhuset har satts till mellan 0 ar (fér mark) och 40 ar (yttertak och yttervéggar).

Beddmning - komponentavskrivning

Vi kan konstatera att Alvsbyns kommun avviker fran RKRs rekommendation om
Materiella anldggningstillgangar i det avseende som handlar om komponentavskrivning.

5 Radet for kommunal redovisning
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Brukligt har varit att kommunerna, vid inférandet av denna rekommendation, har férdelat
sina gamla investeringar pa komponenter med hjélp av schabloner och dérefter anpassat
avskrivningstiderna beroende pa komponent. D& Alvsbyns kommun inte har haft sa
omfattande investeringsvolymer skulle effekten pa resultatet vid en omféring pa
komponenter emellertid bli liten. Vi rekommenderar dock att rekommendationen R4
gallande komponentavskrivning efterlevs i alla framtida investeringar samt att
komponentindelning med hjalp av schabloner genomférs pa &dldre storre investeringar i
de fall det finns nagra som inte fullt ut &r avskrivna redan.
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Slutsats och rekommendationer

Var sammanfattande beddmning utifrdn granskningens syfte ar att kommunens rutiner
kring identifiering, prioritering och genomférande av fastighetsunderhall endast till viss
del sékerstaller ett bestaende varde pa kommunens anlaggningar. Vi anser att det finns
forbattringsomraden som presenteras nedan.

Det finns styrdokument som faststéller fastighetsbolagets uppdrag men vi har inte kunnat
finna att kommunen har nadgon samlad strategisk fastighetsplanering beslutad pa politisk
niva. Déremot finns i skrivande stund tre politiska drenden som innehaller forslag pa
atgarder som i férlangningen medfér en minskning av lokalerna. Detta indikerar att det
pagar ett strategiskt arbete géllande lokalanvéndningen i kommunen. Vi
rekommenderar dock att kommunstyrelsen arbetar fram ett styrande dokument, som
forankras politiskt, och som beskriver och tydliggér kommunens strategiska arbete
géllande anvéndningen av kommunens lokaler.

Vi kan genom granskningen konstatera att uppdragsersattningen for 2019 varit lag i
forhallande till verksamhetens omfattning déa forlusttiackning pa ca 3 mkr lamnats for aret.
Enligt foretradare for fastighetsbolaget réacker uppdragsersattningen endast il
reparationer och felavhjalpande underhall i mycket begrénsad omfattning. Var
beddmning &r att det bor finnas utrymme sa att mindre I6pande underhall kan
genomféras inom ramen for uppdragserséattningen och inte  belasta
investeringsbudgeten. Vi har konstaterat att erhallen investeringsbudget inte nar upp till
nivan pa dskade medel. De finns antydan till risk- och konsekvensbeskrivningar i
underlagen som lamnas till budgetberedningen men vi rekommenderar att dessa
utvecklas. Tydliga och utforliga risk- och konsekvensbeskrivningar pavisar behovet att
tillfora medel for fastighetsunderhall. Vi har ocksa konstaterat att Alvsbyns kommun
avviker fran RKRs rekommendation om Materiella anlaggningstiligdngar i det avseende
som handlar om komponentavskrivning. Da Alvsbyns kommun inte har haft sa
omfattande investeringsvolymer har att effekten av att inte fullt ut tilldmpa
rekommendationen paverkat tidigare ars resultat marginelit.

Rekommendationer
Utifran var beddémning och slutsats rekommenderar vi kommunstyrelsen att:

- arbeta fram ett styrande dokument, som férankras politiskt, som beskriver och
tydliggér kommunens strategiska arbete géllande anvandningen av kommunens
lokaler.

- arbeta fram skriftliga rutiner/anvisningar éver hur arbetet med att berékna och
bedéma underhalisbehovet ska ske.

- utveckla och fértydliga de risk- och konsekvensbeskrivningar som lamnas till
budgetberedningen i samband med det arliga budgetarbetet.

- séakerstélla att rekommendation R4, materiella anlaggningstiligangar, efterlevs i
alla framtida investeringar samt att komponentindelning med hjalp av
schabloner genomférs pa aldre stdrre investeringar i de fall det finns négra som
inte fullt ut ar avskrivna redan.
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Svar pa revisionsfragorna

Har kommunen en strategisk fastighetsplanering dér mél, strategier och riktlinjer
faststéllts for kommunens fastighetsunderhall?

Det finns styrdokument som faststéller fastighetsbolagets uppdrag men vi har inte kunnat
finna att kommunen har nadgon samlad strategisk fastighetsplanering beslutad pa politisk
niva. Daremot finns i skrivande stund tre politiska drenden som innehaller férslag pa
atgarder som i forlangningen medfor en minskning av lokalerna. Det galler skolan i
Korstrask samt skolan och kulturhuset i Vidsel. Detta indikerar att det pagar ett
strategiskt arbete gallande lokalanvéndningen i kommunen,

Finns dokumenterade rutiner och ett tillfériitligt planeringsverktyg for att bedéma
underhallsbehov per fastighet?

Det finns inget speciellt planeringsverktyg for att berédkna och bedéma
underhallsbehovet per fastighet utan ett stort exceldokument anvénds. Detaljnivan ar
hog i dokumentet men da allt sker manuellt &r risken for fel stor vilket férsdmrar
tiliférlitligheten. Fastighetsskotarna ar enligt foretradare for bolaget ute i fastigheterna
och genomfoér ronder och rapporterar funna brister till arbetsledare. Forvaltare,
arbetsledare och VD sitter tillsammans minst en gang per ar och gar igenom
underhallsbehovet foér varje fastighet och uppdaterar exceldokumentet. |
underhalisplaneringen tas &ven driftkostnader i beaktande. Arbetet fungerar trots det
saknas skriftliga rutiner.

Uppdateras planeringsverktyget lI6pande?
Exceldokumentet som anvands som planeringsverktyg uppdateras arligen.

P4 vilka grunder gors prioriteringar avseende fastighetsunderhallet?
Investeringsdskanden lamnas  till  budgetberedningen  fordelat pa olika
investeringskategorier:

A: Investeringar nddvandiga for arbetsmiljo, tillganglighet eller andra risker.

B: Investeringar pga. bristande funktion, uttjant eller utgangen utrustning och
likvardigt, eller investeringar som blir kostsamma om de skjuts pa framtiden
eller maste atgardas akut.

C. Ovriga prioriterade investeringar.
D: Bruttolista éver dvriga av fastighetsbolaget lagre prioriterade investeringar.

Kommunfullméktige beviljar budgetmedel dar vissa medel kan vara éronmérkta for vissa
projekt darefter tas en prioriteringslista fram i samrad mellan arbetsledning och VD dér
utgangspunkten &r de olika investeringskategorierna A-D ovan.

Har planerat fastighetsunderhall genomférts enligt de budgetramar och atgérdsplaner
som faststéllts de senaste aren?

Enligt foretradare for verksamheten har fastighetsunderhall genomférts enligt
budgetramar och planer de senaste aren.
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Omfattar rutinerna for fastighetsunderhéll riskanalyser och konsekvensbeskrivningar?
De finns antydan till risk- och konsekvensbeskrivningar i underlagen som l&mnas till
budgetheredningen men vi rekommenderar att dessa utvecklas. Tydliga och utforliga
risk- och konsekvensbeskrivningar pavisar behovet att tillfsra medel for
fastighetsunderhall.

Finns rutiner fér uppfélining och analys av genomférda underhalisprojekt?

Ja, investeringsprojekten foljs upp kvartalsvis fram till slutredovisnings ldmnats. Om
projekt inte hunnit avslutas under kalenderaret begérs anslagstverféring mellan aren.
Det finns framtagna blanketter bade for uppfdljning, slutredovisning och begéran om
anslagsoverforing.

Beskriv hur arbetet med inférandet av "komponentavskrivning” gar?

Enligt RKR-R4 Materiella anléggningstiligangar ska avskrivningarna spegla hur
tillgangars vérde och/eller servicepotential successivt forbrukas. Det innebédr att
skillnader i férbrukning och nyttjandeperioder av betydande komponenter i en materiell
anlaggningstillgang maste beaktas. Férvéntas skilinaden i férbrukningen av en materiell
anldggningstillgangs betydande komponenter vara vésentlig, ska tillgangen delas upp
pa dessa. Respektive komponent ska skrivas av separat. Ateranskaffning av komponent
ska redovisas som anskaffning av ny anldggningstiligang, och eventuellt kvarvarande
redovisat vérde for den ersatta enheten kostnadsférs.

Alvsbyns kommun har inte brutit ner sina gamla investeringar i komponenter det vill siga
de investeringar som genomforts innan rekommendationen om komponentavskrivning
inférdes. Under senare ar har endast mindre investeringsprojekt genomforts och da har
avskrivningstiderna satts i dialog med fastighetsbolaget utifran livslangden péa
investeringen. Vid kommande stérre investeringsprojekt, till exempel det planerade
badhuset kommer komponentavskrivning att tilldmpas. Avskrivningstiderna f6r det nya
badhuset har satts till mellan 0 ar (fér mark) och 40 ar (yttertak och yttervéggar).
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