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Fastighetsforvaltningen — Uppféljande granskning

1. Sammanfattande bedomning och
rekommendationer

P& uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Gallivare kommun har PwC genomfort en
uppfoljande granskning av kommunens och bostadsforetagets fastighetsforvaltning
utifran tidigare genomford granskning pa omradet.

1.1. Sammanfattande revisionell bedomning

Nedan redogors for bedomning av revisionsfragan och kontrollmalen samt iakttagelser for
de olika kontrollmalen. Den sammantagna bedomningen av kontrollmalen ligger till
grund for bedomningen av revisionsfragan.

Revisionsfraga:

Var bedomning ar att arbetet kring den samordnade fastighetsférvaltningen i begransad
utstrackning bedrivs pa ett andamalsenligt och ur ekonomiskt synpunkt tillfredstillande
satt samt att den interna kontrollen i begransad utstrackning bedéms vara tillracklig.
Vidare bedomer vi att vare sig nimnden eller TOP bostdder AB har gjort tillrackligt for att
sakerstalla att beslutade atgiarder genomfors.

Vér bedomning baseras pa att vi i var granskning kan konstatera att den tidigare
granskningen fran 2015 har hanterats av service- och tekniknamnden samt att beslut om
atgarder har fattats med anledning av dess resultat. Vidare noterar vi att styrningen av
arbetet och samordningen kring fastighetsforvaltningen ar mer andamalsenligt avseende
underhallsplanering och budgetprocessen én tidigare. Det framgéar dock av granskningen
att det kvarstar atgirder att genomfora. For att nimnden ska kunna sigas ha en tillracklig
intern kontroll kravs bl. a. att ndimnden i dialog med TOP sikerstéller verkstallighet i de
beslut om atgiarder som nimnden beslutat om. I detta avseende framgar av granskningen
att det finns atgarder som dnnu inte paborjats samt att ingen aterkoppling utover den
information som presenterades for naimnden i maj 2016 har skett. Personalbrist lyfts i
sammanhanget fram som avgorande for att arbetet med atgarderna inte har kommit
langre.

1.2. Rekommendationer

Med anledning av granskningens iakttagelser vill vi lamna foljande rekommendationer:

e Att SoTn i dialog med TOP sékerstiller verkstillighet samt &ndamalsenlig
rapportering kring de beslutade atgarderna med anledning av tidigare granskning
pa omradet.

e Att SoTn analyserar behovet av ytterligare atgarder
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2., Inledning

2.1. Bakgrund

Granskningen har framkommit fran revisorernas risk och visentlighetsbedomning.

Mal och riktlinjer for skotsel och drift av fastigheter och anldggningar ar viktigt for att
uppratthalla hog kvalitet i underhall och reinvestering. Realistiska underhallsplaner
utifrdn behoven ar ocksa en visentlig utgdngspunkt. Som en del i god ekonomisk
hushallning ligger kraven pa bra och langsiktig forvaltning av fastigheterna. Kommunen
har 2006 6verfort fastighetsforvaltningen avseende kommunens verksamhetslokaler till
det kommunala bostadsbolaget Top bostdder AB.

Revisorerna granskade omradet 2015 varvid ett flertal forbattringsomraden
konstaterades.

Foljande rekommendationer lamnades i granskningen 2015

v Att SoTn sikerstiller en gemensam tolkning av kommunens respektive Top:s
roller inklusive hur den faktiska samverkan mellan parterna ska bedrivas avseende
den samordnade fastighetsforvaltningen.

v' Att SoTn i dialog med Top tar fram och implementerar ett systematiskt arbete med
att identifiera underhallsbehovet pa lang och kort sikt i syfte att skapa
forutsattningar for ett indamalsenligt arbete med kommunens fastighetsbestand.

v Att Top sikerstiller faktureringsunderlag som majliggor uppfoljning ned pa
objektsniva samt att underlagen redovisas pa ett sidant satt att det tydligt kan
utlisas hur kostnader fordelats, utifran underhall och andra typer av atgarder
inom ramen for samarbetsavtalet.

v Att SoTn tar fram samt implementerar rutiner for att dokumentera
fastighetsstandard. Inte minst for att forebygga kunskapsforluster i samband med
personalbyten.

v' Att SoTn redovisar nédviandiga atgarder utifran den av kommunstyrelsen
initierade kartlaggningen av underhallsskulden.

v' Att SoTn i samverkan med kommunstyrelsen siakerstiller en budgetprocess i syfte
att minska inslaget av underhéallskostnaden som ekonomisk regulator. Vidare bor
processen leda till 6kad samverkan/dialog mellan kommunen och Top i syfte att fa
en budget som motsvaras av den framtida utmaning som den stora
underhallsskulden innebar.

v Att SoTn far rutiner pa plats for uppfoljning och utvardering i syfte att ge
namnden mdjlighet att fatta korrigerande och styrande beslut avseende den
samordnade fastighetsforvaltningen i allménhet och fastighetsunderhallet i
synnerhet.
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2.2,  Syfte och Revisionsfraga

Granskningen syftar till att bedoma om den samordnade fastighetsforvaltningen bedrivs
pa ett andamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstdllande sitt samt om den
interna kontrollen ar tillracklig. Detta med utgangspunkt fran utfallet av den granskning
som genomfordes 2015.

2.3. Kontrollmal

Har service- och teknikndmnden, SoTn, i samverkan med TOP Bostider AB, TOP, vidtagit
tillrackliga atgarder med anledning av den tidigare genomforda granskningen
”Samordnad fastighetsforvaltning (sept 2015)”?

2.4. Revisionskriterier
v Revisorernas tidigare granskning

v" Mal och riktlinjer for skotsel av fastigheter och anlaggningar

v' Kommunallagen 6:7

2.5. Avgransning och metod

Intervjuer har hallits med service- och teknikforvaltningens chef och berérda tjansteman
samt med VD m fl tjansteman i bolaget. Beslut, planer m fl dokument som beskriver
vidtagna och planerade atgiarder har gatts igenom.

Granskningen har genomforts samordnat mellan kommunens revisorer och
lekmannarevisor i TOP bostader AB.

Mars 2017 4av’
Gallivare kommun
PwC



Fastighetsforvaltningen — Uppféljande granskning

3. Iakttagelser och bedomningar

3.1. Vidtagna atgarder utifran granskningen 2015

I denna uppfoljande granskning har vi gatt igenom sammantradesprotokollen for att fa en
bild 6ver hur granskningen har behandlats av Ks samt SoTn. Vidare har intervjuer
genomforts for att kartlagga/reda ut vilka atgiarder som vidtagits samt hur langt arbetet
har kommit med dessa atgéarder. Vi har dven granskat vilken uppféljning och
aterrapportering som skett till Ks samt SoTn under arbetets gang. Nedan redogors for
iakttagelserna utifran detta.

3.1.1. Iakttagelser

Granskningen presenterades for SoTn av revisorerna i maj 2015. Namnden beslutade att
uppdra till SoT-forvaltningen att &terkomma med svar till revisorernas granskning vid
sammantradet 10 november 2015, SoTn 2015-10-13 § 116.

Service- och teknikndmnden beslutade i november 2015 att anta ett yttrande som arbetats
fram av TOP och SoT-forvaltningen med ett fortydligande i beslutet om att byta ut "bor” i
yttrandet till "ska” samt att atgarder enligt yttrandet skulle paborjas under forsta kvartalet
2016. Vidare framgar att SoTn foreslar Ks bjuda in SoTn for en muntlig redogorelse samt
anta det framarbetande yttrandet, SoTn 2015-11-10 § 141.

Kommunstyrelsen (Ks) antog service- och teknikndimndens (SoTn) samt Gillivare TOP
Bostidder AB:s (TOP) yttrande avseende granskningen som genomfordes 2015 pa omradet,
Ks 2015-11-30 § 277.

VD for TOP har pa SoTn:s sammantrade i maj 2016 informerat om samarbetet med
service- och teknikforvaltningen (SoT-forvaltningen) samt underhallsbehovet, SoTn 2016-
05-17 § 98. Av protokollet framgar att revisionsgranskningen har legat som underlag till
att VD for TOP bjods in till nAmnden.

Yttrande SoTn samt TOP

Yttrandet gallande granskningen som genomfordes 2015 innehéller en beskrivning 6ver
vilka atgiarder SoT-forvaltningen och TOP ska genomfora i syfte att i storre utstrackning
motsvara maldokumenten samt de dgardirektiv som finns framarbetade och avtalade pa
omradet. Nedan aterges inom vilka omraden atgarder har identifierats samt en
sammanfattning over dessa:

v" Styrning och samordning — gemensam (SoT-forvaltningen och TOP)
genomgang av avtalet i syfte att klargora ansvar och roller.

v" Underhallsplanering — formerna for framtagandet av planeringen av
underhallet pa kort respektive 1ang sikt, ansvar och roll kopplat till detta arbete
samt att planeringen pa kort sikt ska utga ifran samhallsomvandlingen samt olika
komponenters livslangd.

Mars 2017 5av7
Gallivare kommun
PwC



Fastighetsforvaltningen — Uppféljande granskning

v" Budgetering — 6versyn av internhyressystemet i syfte att hyresnivierna ska
motsvara verklig kostnad. Budgetarbetet ska ske i samrad mellan SoT-
forvaltningen och TOP.

v Redovisning av underhall/ komponentredovisning — att inforandet av
komponentredovisning ska foregés av att ekonomiavdelningen bedémer vad det
kan innebira i utrymme for nya investeringar.

v' Uppfoljning underhallsskulder — syfte med nyckeltal och vad dessa ska visa,
exempelvis brister, samt ansvar och roll i att arbeta fram nyckeltal dar TOP i
huvudsak tar fram nyckeltal och SoT-forvaltningen efterfragar.

v' Uppfoljning enligt fastighetsstandard — ska undersoka mojligheten att
infora programvara som understodjer arbete med uppfoljning enligt
fastighetsstandard.

Av intervju framgar att yttrandet med anledning av granskningen har arbetats fram av
forvaltningschefen for SoT-forvaltningen samt TOP:s VD.

Arbetet med att implementera de beslutade atgiarderna i yttrandet har inte kommit igang
fullt ut pa grund av personalbrist, enligt intervju. Idag har det anstillts personal bl. a. en
projekt- och samordningschef.

Nulige avseende beslutade atgiarder

Styrningen och samordningen upplevs idag fungera battre an vad den gjort tidigare. Detta
bygger till stora delar pa en forbattrad dialog mellan SoT-forvaltningen och TOP, enligt
intervju. Utgdngspunkten for samarbetet och styrning har varit det befintliga avtalet som i
tidigare granskning konstaterades vara tillrackligt. Idag sker bl. a. samtal mer regelbundet
muntligt mellan VD pa TOP samt forvaltningschef pa SoT-forvaltningen. For att TOP ska
starta igang projekt kravs skriftlig bestiallning fran kommunen och detta upplevs av de
intervjuade fungera vil.

Underhallsplanering genomfors idag och denna ligger till grund for arbetet med
fastighetsunderhéllet. Det befintliga fastighetsregistret ar i behov av utveckling och framst
kopplat till att det pa ett tydligare sitt ska framga vilket underhéllsbehov som foreligger.
Kommunens fastighetssamordnare arbetar tillsammans med personal frdn TOP med att
sakerstilla ett fastighetsregister dar underhéllsbehovet framgar. Arbetet bygger pa att ta
hansyn till vilken paverkan samhéllsomvandlingen kommer ha péa fastighetsbestandet

bl. a. genom nyproduktion samt information fran den kinnedom som finns hos
personalen som arbetar med underhall och drift av fastigheterna.

Den hyra som idag betalas enligt internhyressystemet omfattar inte underhéllet utan
endast driften av fastigheterna. Det finns nu ett uppdrag att se 6ver internhyressystemet.
Dock finns det inga datum for nir detta ska vara atgardat. Det framgar av intervju att
uppdraget att se over internhyressystemet ligger pa chefen for projekt- och
samordningsavdelningen. Arbetet kring budgeten sker idag i samrad mellan TOP och
SoT-forvaltningen. Det lyfts fram att det fors diskussioner och dialog i storre utstrackning
nu an vad det gjorde tidigare gallande budgeten.
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Idag sker redovisningen av underhall genom att TOP ménadsvis rapporterar detta till
kommunen avseende vad som genomforts kring underhall. I 6vrigt har det inte skett
négot arbete kring att infora komponentredovisning for det befintliga fastighetsbestandet.
Enligt intervju kommer alla nya byggnader och fastigheter som uppfors och da framst
inom ramen for samhéallsomvandlingen att komponentredovisas.

Uppfoljning av underhéallsskulder och hur detta ska ske ar inte klart idag. Diskussioner
har forts mellan forvaltningschef pa SoT-forvaltningen samt VD pa TOP om uppf6ljning
utifran vissa nyckeltal. Mojligheterna finns idag att ta ut nyckeltal utifran det system som
anvands av TOP. I detta sammanhang har kommunen utbildats i systemet och ska, enligt
intervju, ha behorighet att komma at systemet for att fa ut uppgifter. Dock lyfts det fram
att det ar svart att fa ut lampliga uppfoljningsbara siffror fran systemet men att det pagar
ett arbete med att 16sa detta. Arbetet med detta kommer fortgd under 2017, enligt
intervju.

Gallande uppfoljning enligt fastighetsstandard finns det mojlighet att 14gga in detta i det
system som idag anviands. Det har dock inte forts nagra samtal mellan TOP och SoT-
forvaltningen kring hur detta praktiskt skulle kunna genomforas eller se ut.

3.1.2. Bedomning

Vi bedémer att service- och teknikndmnden i samverkan med TOP Bostidder AB i
begransad utstrackning har vidtagit tillrackliga atgarder med anledning av den tidigare
genomforda granskningen avseende “Samordnad fastighetsforvaltning sep 2015”.

I sammanhanget bor noteras att personalbrist lyfts fram som avgorande for att arbetet
inte har kommit langre dn vad det gjort i dagslaget.
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