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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Marks kommun genomfort en
granskning av kommunens underhallsarbete samt internhyresmodell. Syftet med
granskningen ar att bedéma om teknik- och servicendmnden har sakerstallt ett
andamalsenligt underhdll av kommunens fastigheter samt att hyressattning av
kommunens fastigheter ar andamalsenlig utifrdn hyresobjektets driftskostnader, alder
och investeringsutgifter.

Utifrdn genomford granskning ar var samlade beddmning att teknik- och
servicenamnden inte helt sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens
fastigheter samt att hyressattning av kommunens fastigheter ar andamalsenlig utifran
hyresobjektets driftskostnader, alder och investeringsutgifter.

Nedan ses beddmning for varje revisionsfraga. For fullstandiga beddmningar se
respektive revisionsfraga i rapporten eller det avslutande avsnittet “Sammanfattande
bedémningar utifran revisionsfragor”.

Revisionsfragor Bedomning

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

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

Ar nuvarande underhall tillrackligt i forhallande till Nej
verksamhetens (lokalférsérjnings) egen bedémning av det
egentliga behovet?

Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, E/T
budget och genomfort underhall under de senaste 3 aren?

Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av Ja
underhallskostnader?

Beaktas radande driftbehov, fastighetsskick avseende Delvis
hyressattningen av egna fastigheter?

Beaktas nutida och framtida investeringsbehov i samband Devis
med hyressattningen? och beaktas andra kostnader som
kan vara relevanta?
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Rekommendationer
Efter genomford granskning rekommenderar vi teknik- och servicenamnden att:

Sakerstall en tillracklig styrning och kontroll avseende fastigheter genom exempelvis
en underhallsstrategi som tydliggér behovet av langsiktighet och systematik for att
sakra en stadig och driftekonomiskt hallbar underhallsplanering fér kommunens
fastigheter.

Sakerstall att det pagaende arbetet med att ta fram langsiktiga underhallsplaner for
kommunens samtliga fastigheter kommer i mal.

Sakerstall att det identifierade underhallsbehovet fors in i DEdu-systemet for att
bland annat skapa rapport- och analysmdijligheter.

Ta fram konkreta arbetssatt utifran framtagna strategier for att arbeta av
underhallsskulden samt férhindra att underhallsskuld byggs upp.

Sakerstall att det pagaende arbetet med att tydliggéra internprissystemet mellan
bestallare och utférare kommer i mal.

Sakerstall kommunkoncernnyttan genom analyser av hyresmarknaden som visar
kostnaden for lokalhyror och priser pa fastigheter for att erhalla jamférelsematerial.
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Inledning

Bakgrund
Kommunerna har genomgaende under en langre tid inte avsatt tillrackligt med medel for

planerat underhall av sina fastigheter, gator och vagar sa att dessa investeringar kan
behalla sitt varde. Ersattningsinvesteringar ar ofta eftersatta samtidigt som det stalls nya
strangare krav pa exempelvis avloppsrening. Enligt SKRs fastighetsnyckeltal 2019 har
den drastiska 6kningen av fastighetsinvesteringarna totalt brutits jamfort med tidigare ar,
men ligger pa fortsatt hdg niva aven 2019.

Teknik- och servicenamnden ansvarar bland annat for férvaltningen av kommunens
fastigheter. | &rsredovisningen 2019 star att "Arets planerade underhall uppgar till 140
kr/kvm att jamféra med en branschspecifik normalniva fér underhallskostnader som ar
beddémd till 135 kr/kvm. Underhallsskulden for fastigheterna ar bedémd till 50 mnkr. Pa
sikt beddms kommande stérre investeringsprojekt som planeras inom skolan och
fritidssektorn kommer att innebara en forbattrad underhallssituation for hela
fastighetsbestandet.” Vidare star att "det dgda bestandet av lokaler bestar av tex
idrottshallar, brandstationer, skolor och férskolor. Dessa lokaler har generellt en lagre
kostnad per kvm p.g.a. sina stora ytor jamfort med boendeytor”.

Utifran genomférd riskanalys har revisionen funnit skal att granska kommunens styrning
och uppfdljning av fastighetsunderhall samt beddmt att det ar vasentligt att
hyressattningen i kommunen ar kopplad till hyresobjektens driftskostnader, alder och
investeringsutgifter.

Syfte och revisionsfragor
Syftet med granskningen ar att bedéma om teknik- och servicendmnden har sakerstallt

ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter samt att hyressattning av
kommunens fastigheter ar andamalsenlig utifran hyresobjektens driftskostnader, alder
och investeringsutgifter.

Revisionsfragor:

1. Sakerstaller tekniska namnden att underhallsarbetet styrs och samordnas pa ett
effektivt och tillrackligt satt?

2. Utgar kommunen fran tillférlitliga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?

3. Ar nuvarande underhall tillrackligt i férhallande till verksamhetens (lokalférsorjnings)
egen beddmning av det egentliga behovet?

4. Finns det en 6verensstammelse mellan underhallsplan, budget och genomfort
underhall under de senaste 3 aren?

5. Finns det en tillfredsstallande uppféljning av underhallskostnader?

6. Beaktas raddande driftbehov, fastighetsskick avseende hyressattningen av egna
fastigheter?

7. Beaktas nutida och framtida investeringsbehov samt andra kostnader som kan
anses vara relevanta i hyressattningen?
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Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de bedémningsgrunder som bildar underlag for revisionens
analyser och bedémningar. Var bedémning av revisionsfragorna har tagit utgangspunkt i
vad som sags i:

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

Avgransning

Det har inte gjorts nagon granskning av redovisningen av underhall och regler for
komponentredovisning. Granskningsobjekt ar kommunstyrelsen, utifran styrelsens
uppsiktsplikt och samordnande roll, teknik- och servicenamnden utifrdn ndmndens
ansvar for forvaltningen av kommunens fastigheter.

Metod

Granskningen har genomférts genom en genomgang av styrdokument,
underhallsplaner, samt verksamhetsberattelse. Vidare har vi tagit del av kommunens
underhallskostnader samt jamfért dessa med statistik och branschnyckeltal for
fastigheter. Vidare har en genomgang av internhyresmodellen genomforts.

Intervjuer har genomférts med lokalférsOrjning samt representanter fran
socialférvaltningen och barn- och utbildningsférvaltningen. Socialférvaltningen och barn-
och utbildningsférvaltningen har valts ut da dessa verksamheter ar tva av kommunens
storre lokalnyttjande verksamheter.

- Lokalstrateg lokalférsérjning
- Forvaltningsekonom kommunstyrelseférvaltningen
- Fastighetsforvaltare lokalforsorjning
- Fastighetsférvaltare lokalférsérjning
- Enhetschef lokalforsorjning
- Projektledare lokalférsoérjning
- Verksamhetschef lokalforsorjning
Forvaltningschef barn- och utbildning
- Ekonom, kommunstyrelseforvaltningen/barn- och utbildningsforvaltningen
- Socialchef, socialférvaltningen
- Utredare, socialférvaltningen
- Ekonom, socialforvaltningen
- Verksamhetschef IFO, socialférvaltningen
- Verksamhetschef dldreomsorg, socialférvaltningen
- Verksamhetschef funktionshinder, socialférvaltningen



Granskningsresultat

Styrning och samordning
Revisionsfraga 1: Sékerstéller tekniska ndmnden att underhallsarbetet styrs och

samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt?
lakttagelser

Styrning av underhall

En del av teknik- och serviceforvaltningens verksamhet &r lokalférsérjning.
Lokalférsorjning forvaltar och utvecklar kommunens verksamhetsfastigheter, tex skolor,
forskolor, idrottsanlaggningar och sarskilda boenden. Enligt Marks kommuns styrsystem,
antagen av kommunfullmaktige 2009-11-24, reviderat 2017-04-20, ska varje namnd och
styrelse satta mal inom de kommungemensamma malen och kommunfullmaktiges
strategiska omraden utifran de grunduppdrag de tilldelats i reglemente.

| teknik- och servicenamndens namndplan 2021-2022 beslutad av namnden
(2020-12-10§142) har teknik- och servicenamnden formulerat mal utifran fullmaktiges
strategiska omraden. Teknik- och servicenamnden upprattat mal utifran det
kommungemensamma malet om “God férvaltning av kommunens egendom”. Namndens
mal ar att “Kommunens anldggningar ska fdérnyas och underhallas sa att vérdet
bibehalls”. Till ovanstaende mal finns ett antal indikatorer formulerade med tillhérande
matt och malvarden. Malet fér 2021 ar att underhallsnivaer pa kommunens lokaler ska
minst vara 140 kr/lkvm inom ramen for det planerade underhéllet och det akuta
underhallet ska vara mindre an 18 kr/kvm. Enligt intervju har nedanstaende indikatorer
satts utifran Repab:s nyckeltal’.

Tabell 1: Teknik och servicendmndens mal och indikatorer

. utfall Utfall Prognos Mal
Indikatorer 2018 2019 2020 Mal 2020 Mal 2021 2022
Underhallsniva
lokaler, (kr/m2) 120 142 132 >140 >140 >140
Akut
underhallsniva 29,9 33 38,8 <18 <18 <18
lokaler, (kr/m2)

Vidare har teknik- och fastighetsnamnden ett mal inom ramen for det
kommungemensamma malet om “God ekonomisk hushallning”. Bland annat &r malet att
“‘Kommunens lokaler ska ha en hég nyttjandegrad och anvédndas kostnadseffektivt med
tillhérande indikatorer’. Till ovanstdende mal finns ett antal indikatorer formulerade med
tillhorande matt och malvarden, bland annat inom energiférbrukning och drift- och
administrationskostnad.
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" Repab:s nyckeltal redovisar arligen statistik och beraknar riktvarden for arskostnader for olika fastighetstyper. Statistiken
anvands som nyckeltal av sdval privat som offentlig fastighetsférvaltning fér jamférelse och statistik.
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Tabell 2: Teknik och servicendmndens mal och indikatorer

Utfall Utfall Prognos M4l 2020 M4l 2021 Mal

ozl LEiznen 2018 2019 2020 2022

Energiférbruknin

g - Egna lokaler 121 122 122 <121 <120 <119
(kr/m2)

Fastighetsbesta

ndets storlek

relativt 6,13 6,14 6,12 <6,1 <6,1 <6,1
invanarantalet

(m2/inv)

Energimangd

per forvaltad 130 127 127 <130 <130 <130
area, (kWh/m2)
Drift- och
administrationsk
ostnadsnivd
lokaler (kr/m2)

260 271 335 <275 <310 <310

| “Riktlinjer regler och rutiner internpriser kost- och stdd resp internhyra samt
tjanstefordon 2018-03-28" framgar de internprissystem som galler for olika interna
tjanster bygger pa samma grundlaggande principer trots att tjansterna ar av olika art
sasom lokalférsorjning, kost- och stadservice samt tjanstefordon. Av riktlinjen framgar
att i fastigheter finns ett stort och bundet kapital som maste vardas sa att
anlaggningsvardet inte forstérs. Underhallet skall ske utifran god hushallning. Vidare
framgar att underhallsnivaer ska faststallas med aktuell underhallsplan som grund.
Enligt uppgift har riktlinjer for interna tjanster inte blivit politiskt beslutat men har arbetats
fram tillsammans med Ovriga férvaltningar. Det pagar ett arbete med att se over
nuvarande riktlinjer och rutiner for internpriser tillsammans med kommunens oévriga
forvaltningschefer och verksamhetschefer. Vidare har riktlinjerna varit ute pa remiss.

I Marks kommun finns framtagna ekonomiska principer avseende redovisning av
investeringar som har baring pa kommunens fastigheter. | riktlinjer for investeringar
Marks kommun (2021-06-16 KS§128) framgar foljande kriterier for att ett inkdp ska
klassificeras som investering i anlaggningstillgang:

- Anlaggningstillgangen ar avsedd for stadigvarande bruk eller innehauv.
- Anlaggningstillgangen har en beddmd livslangd pa minst tre ar
- Vardet pa anlaggningstillgangen ar minst tva prisbasbelopp exklusive moms.

Utover ovanstaende riktlinjer har inga &vriga styrprinciper noterats i form av en
underhallsstrategi som tydliggdr behovet av langsiktighet och systematik for att sakra en
stadig och driftekonomiskt hallbar underhallsplanering fér kommunens fastigheter. Vid
sakgranskning framhalls att kommunen har en lokalférsérjningsplan som visar pa
kommunens totala lokalbehov 6ver en 10-arsperiod. Lokalférsorjningsplanen visar vilka
lokaler som behdéver finnas vid varje ar for att tillgodose verksamheternas behov. Vid
sakgranskning uppges att ovanstdende dokument inte innehaller information eller
strategier avseende underhallsarbetet/underhallsbehovet.



Marks kommun har de senaste aren o©kat sin bemanning avseende antalet
fastighetsférvaltare. Inom ramen for lokalférsérjning finns tva fastighetsforvaltare som
arbetar med underhallsfragor kopplat till en eller flera kommunala verksamheter och har
dessa uppdelade inom geografiska omraden. Ambitionen ar att framoéver anstalla fler da
respektive forvaltare hanterar vid tiden for granskningen ca 80-90 tkvm. Enligt uppgift ar
lokalforsorjnings ambition att respektive forvaltare ska hantera ca 55 000 kvm. Vid
sakgranskning framgar att en utdkning av en forvaltartjanst planeras till 2022.

Samordning av underhall

I Marks kommun finns en grédnsdragningslista upprattad 2011-03-02 av teknik- och
serviceforvaltningen. Syftet med gransdragningslistan ar att fordela ansvaret och
kostnaden mellan nyttjare av lokaler och fastighetsforvaltningen. Syftet med
gransdragningslistan ar att den ska klargdra vad som ska utféras, vem som ska goéra det
och vem som ska betala. Enligt uppgift pagar ett arbete med att géra en dversyn av
gransdragningslistan under 2021. Mer information om gransdragningslistan framgar av
revisionsfraga 6.

Lokalforsorjning anordnar husmoten pa respektive fastighet och till dessa husméten
finns en dagordning. Métets syfte ar att dka kommunikationen och samarbetet mellan
verksamheten och lokalférsorjningen. Deltagare pa motet ar t ex. fastighetsforvaltare,
fastighetsskotare, vaktmastare, rektor/enhetschef, representant fran personalgruppen,
enhetschef kost och stad, kost- och stadpersonal och fastighetsagare. Enligt intervju ar
husmoéten ett forum att diskutera o6vergripande fragor, rutiner och arbetssatt i
forbattrande syfte och ar saledes inte ett méte for felanmalan. Vi noterar att planerat
underhall/ombyggnadsprojekt ar en staende punkt pa agendan och &ven
verksamhetsforandringar.

Vid tiden fér granskningen har lokalférsérjning inget digitalt felanmalningssystem. Enligt
intervju har lokalférsorjning en rutin for hur felanmalningar ska hanteras. Rutinen bygger
pa att en fastighetsskdtare finns pa varje objekt vilket innebar att flera av
felanmalningarna hanteras pa plats och gérs muntligt. Vidare uppges att rutinen bygger
pa tillit och personal. Enligt sakgranskning stadms funktionaliteten av ovanstaende rutin
av vid husmoten. Med anledning av ovanstaende finns ingen samlad bild éver hur
manga felanmalningar det rér sig om eller hur lang tid det tar mellan felanmalan och
atgard. Vidare finns inga  servicegarantier uttalade. | intervju med
verksamhetsféretradare fran utbildningsférvaltningen ar beddmningen att de
felanmalningar som gors hanteras skyndsamt av lokalforsorjning. | dvrigt uppges att
samordningen i stort fungerar val, bade av lokalférsérining samt av
utbildningsférvaltningen. Daremot uppges att det kan ske férseningar i det planerade
underhallet med hanvisning till tex. entreprendrernas kapacitet.

Vid sakgranskning framkommer aven att det finns ett digitalt kommundvergripande
system for kommunens invanare som behdver gora en felanmalan tex for nagot pa en
skola (tex trasig lampa pa skolgarden eller liknande).
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Majoriteten av socialforvaltningen verksamhetslokaler har kommunens kommunala
bolag Marks Bostads AB som fastighetsagare. | dessa fall ar det lokalférsérjning som
hyr verksamhetslokaler av bolaget. Enligt intervju med representanter fran
socialforvaltningen ar saledes deras bedémning att samordningen avseende underhall
samt hanteringen av felanmalningar kan utvecklas kopplat till dessa verksamhetslokaler.
Exempel som namns ar att det upplevs ta lang tid mellan felanmalan och utférd atgard.

Enligt representanter fran lokalnyttjandeverksamheterna finns ingen insyn/och eller
kannedom om arliga underhallsplaner som lokalférsorjningen tar fram. | samband med
sakavstamningen framhaller lokalforsorjning att atgarder pa fastigheter sasom planerat
underhall inkluderar valdigt sallan inblandning fran férvaltningschefer. Vidare framhalls
att det ar andra funktioner fran verksamheterna som exempelvis rektorer som deltar vid
husméten och har darigenom insyn i underhallsplaneringen.

Bedomning

Revisionsfraga 1: Sakerstéller teknik- och servicendmnden att underhéllsarbetet styrs
och samordnas pa ett effektivt och tillrdckligt séatt?

Bedomning: Delvis

Granskningen visar att teknik- och servicendmnden har formulerat strategiska mal for
underhall av kommunens fastigheter som utgar fran branschnyckeltal. Granskningen
indikerar att det finns delade meningar om huruvida samordningen vid
underhallsatgarder med o6vriga verksamheter fungerar tillfredsstéllande. Vidare visar
granskningen att det saknas en underhdlisstrategi som tydliggér behovet av
langsiktighet och systematik for att sakra en stadig och driftekonomiskt hallbar
underhallsplanering for kommunens fastigheter.

Tillforlitliga underlag om tillgangarnas status och upprustningsbehov

Revisionsfraga 2: Utgar kommunen fréan tillférlitliga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nér kostnaderna uppskattas?

lakttagelser

| intervju framkommer att flera av fastigheterna i Marks kommun &ar byggda i slutet av
60-talet och bdérjan av 70-talet. Detta har praglat strukturen och kvaliteten pa de
verksamhetslokaler som kommunens verksamheter disponerar. En stor del av
verksamhetslokalerna fran 70-talet ar idag hart slitna, uppfyller inte dagens krav pa
energiprestanda och ar ibland daligt anpassade till den verksamhet som de ska fungera
for. Enligt intervju har kommunen tidigare haft en underhallsplan som legat till grund for
kommunens underhallsarbete. Underhallsplanen konstaterade da att kommunen har en
underhallsskuld om 50 mnkr. Enligt intervju med verksamhetsforetradare fran
utbildningsverksamheten ar aven deras uppfattning att kommunen dras med en
underhallsskuld pa grund av eftersatt underhall i bland annat férskolor.



Mot bakgrund av detta pagar ett arbete i kommunen med att byta ut delar av
fastighetsbestandet genom nybyggnation och ombyggnationer. Darigenom har
fastighetsbestandet under de senaste 10-aren forbattrats. Exempel ar den nybyggda
hdgstadieskolan Lyckeskolan i Kinna.

Med anledning av att stérre investeringar har gjorts samt nybyggnation ar den
davarande underhallsplanen i behov av revidering och nya berakningar behdver goéras i
kommunens fastighetssystem. Vid tiden for granskningen pagar ett arbete med att
statusinventera samtliga fastigheter i kommunen. Arbetet genomfdrs i huvudsak av
respektive fastighetsférvaltare och vidare har lokalférsérjning hjalp av bade RISE och av
konsultforetaget WSP vid statusinventeringen. Enligt intervju har 20 av totalt 70
fastigheter statusinventerats och det finns inget uttalat slutdatum for arbetet.

Teknik- och serviceférvaltningen anvander sig av fastighetssystemet Dedu dar samtliga
av kommunens fastigheter finns dokumenterade. | fastighetssystemet finns majlighet att
hantera planerat underhall pa lang sikt och skapar automatiskt underhallsplaner. Enligt
intervjuer har fastighetssystemet DeDu inte anvants fullt ut dver tid och ambitionen ar att
féra over informationen fran statusinventeringen in i DeDU. Enligt intervju kommer varje
fastighet ha en egen underhallsplan som stracker sig 30 ar framat i snitt. Vi har for
granskningen tagit del av ett exempel pa ett utdrag ur fastighetssystemet pa en skola
dar nasta planerade atgard finns dokumenterade pa exempelvis fasad, fonster, dorrar,
och tak. Vidare noteras att det finns kostnader uppskattade fér arbetet.

Vid tiden for granskningen utgar avdelningen lokalférsorjning fran en 10-arig
underhallsplan som finns per fastighet. Enligt uppgift innehaller den 10-arliga
underhallsplanen de storre planerade atgarderna som Overstiger tva prisbasbelopp.
Vidare finns en underhallsplan foér aret 2021 som innehaller planerade atgarder for aret.
Enligt uppgift ar dessa dokument levande da forutsattningar och prioriteringar kan
andras. Dessa underlag ar direkt kopplade och utvecklas utifran tilldelad budget. Enligt
uppgift upprattar respektive férvaltare parallellt en underhallsplan fér nastkommande ar.
Samtliga ovanstdende underhallsplaner finns i dagslaget i excel.

Bedbémning
Revisionsfraga 2: Utgadr kommunen fréan tillférlitliga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nér kostnaderna uppskattas?

Bedomning: Delvis

Vi kan inom ramen foér granskningen konstatera att det pagar ett prioriterat arbete med
att statusinventera samtliga fastigheter i kommunen. N&gra mer langsiktiga
underhallsplaner som stracker sig 30-50 ar framat finns inte upprattade, men arbete
pagar med att varje fastighet ska ha en egen underhallsplan som stracker sig 30 ar
framat i snitt. Underhallsbehovet for kommunens fastigheter utgar fran en 10-arig
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underhallsplan som finns per fastighet. Med stéd fran den 10-ariga underhallsplanen
samt genom kontakter med lokalnyttjande verksamheter upprattar forvaltare arliga
underhallsplaner. Identifierade behov dokumenteras i upprattade Excel-listor.

Tillrackligt underhall i forhallande till behovet
Revisionsfréga 3: Ar nuvarande underhéll tillréckligt i férhallande till verksamhetens

(lokalférsérjnings) egen bedémning av det egentliga behovet?

lakttagelser

Som tidigare namnt har teknik- och serviceférvaltningen tidigare identifierat en
underhallsskuld om 50 mnkr inom ramen fér kommunens fastigheter. Vid intervju ar en
generell uppfattning att den budget som ar tilldelad ar tiliracklig i férhallande till det
faktiska underhallsbehovet, detta utifran att budgeten sammanfaller med faststéllda
referensnivaer. Vidare uppges att avdelningen lokalférsérjning vid behov kan aska
ytterligare medel fér atgarder som inte ryms inom ramen fér budgeten. Vid
sakgranskning uppges att infor 2022 har férutsattningarna ovan férandrats da
forandringar i budgeten har resulterat i att det planerade underhallet inte langre haller en
niva som inte bygger upp underhallsskulder for framtiden. Vidare innehaller den inte den
niva som kravs for att kunna minska befintlig underhallsskuld.

Enligt intervju har ett aktivt arbete med att minska underhallsskulden inte pagatt genom
att sarskilda medel har tilldelats fér hanteringen. Vidare har underhallsskulden inte foljts
over tid. Daremot uppges vid intervjuer att underhallsskulden har till viss del hanterats
med hanvisning till att kommunen genomfért och planerar storre investeringsprojekt
inom skolan och fritidssektorn. Ovanstaende arbete har saledes resulterat i en forbattrad
underhallssituation fér hela fastighetsbestandet. Vid tiden fér granskningen ar
nuvarande underhallsskuld inte kostnadsberdaknad. Som tidigare namnts under
revisionsfraga 2 finns darmed ett behov av att uppdatera befintliga underhallsplaner fér
att fa en uppfattning om dagens underhallsbehov.

Underhallskostnader Marks kommun

Enligt intervju finns en ambition om att underhallsbudgeten ska sammanfalla med
referensnivder och malet ar 140 kr/kvm for planerat underhall och mindre an 18 kvm i
akut underhall. Som tidigare namnt har referensnivaerna satts utifran Repab:s nyckeltal.

Inom ramen for granskningen har vi tagit del av underhallskostnader i Marks kommun
Over perioden 2016-2020. | nedanstaende tabell framgar kostnader for planerat
respektive akut underhall 6ver perioden 2016-2020. En underhallskostnad kan
redovisas som en drift eller en investering utifran Marks kommuns riktlinjer for
investeringar. | tabellen nedan har en sammanslagning gjorts av akut underhall
respektive planerat underhall oavsett om det ar redovisat som en investering eller en
drift?.

2| Marks kommun kallas detta for driftunderhall och investeringsunderhall.
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| tabellen nedan framgar att det planerade underhallet i Marks kommun utgér en storre
del av underhallsarbetet i relation till det akuta underhallet vilket ar i enlighet med
branschstandard.

Tabell 3: Planerat respektive akut underhall i Marks kommun 2016-2020
Planerat respektive akut underhall 2016-2020
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Marks kommuns underhallskostnader i forhallande till Repab:s riktvarden

For att fa en fingervisning om nuvarande underhall ar tillrackligt kan en jamforelse goras
mellan kommunens underhallskostnader och riktvarden fér underhallskostnader som ar
framtagna av konsultféretaget Aareon (Repab:s nyckeltal). Repab:s nyckeltal redovisar
arligen statistik och beraknar riktvarden for arskostnader for olika fastighetstyper.
Statistiken anvands som nyckeltal av saval privat som offentlig fastighetsférvaltning for
jamfoérelse och statistik.

| Repab:s fackbdcker beskrivs riktvarden for berdknad nédvandig arskostnad per kr/kvm
BRA for tre typfastigheter inom lokalkategorierna férskolelokaler, skollokaler samt vard-
och omsorgslokaler. Riktvardet for arskostnaden beskriver nivaer som en val
underhallen fastighet inom varje typfastighetskategori bor na. Riktvardena forutsatter att
stérsta maojliga del av underhallet genomférs som planerat underhall enligt en langsiktig
underhallsplan. Kostnader for avhjalpande underhall varierar kraftigt fran ar till ar, varfor
den angivna kostnaden ska ses som ett genomsnittsvarde for en langre tidsperiod.
Faktorer som kan paverka avvikelsen mot nyckeltal bér dock beaktas. Detta kan vara
omfattning av lokalytor, gransdragning ansvarsférdelning, fastighetsbestandets alder,
kvalitetsval och ambitionsniva hos fastighetsagare. Repab delar in fastigheter i tre olika
typfastigheter, vilka har olika underhallsbehov beroende pa bland annat fastighetens
konstruktion, beskaffenhet och alder.

Typfastighet 1 behéver minst underhall och typfastighet 3 mest. Utifran typ av fastighet
presenterar Repab en uppskattning av den langsiktiga arliga genomsnittskostnaden
kopplad till fastighetstypen per kvadratmeter. Repab:s riktvarden for typfastigheter
bygger pa att underhdllet har skotts pa ett dndamalsenligt satt och att ingen
underhallsskuld har byggts upp. Uppskattningen bygger pa langsiktiga underhallsplaner
och forutsatter att storsta mojliga del av underhallet genomférs som planerat underhall
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enligt en langsiktig underhallsplan. Vi har fér granskningen tagit del av Marks kommuns
framraknade underhallskostnader mellan 2017 och 2020 samt kronor per kvadratmeter
for olika verksamhetslokaler och jamfért dessa med Repab:s nyckeltal.

Skolfastigheter

For typfastigheter 1, 2 och 3 avseende skolfastigheter satter Repab riktvardet 122, 189,
och respektive 274 kronor kvm BRA i planerat underhall for att fastigheten ska behalla
god funktionalitet. For typfastigheter 1, 2 och 3 satter Repab riktvardet for avhjalpande
underhall 16, 30, och respektive 55 kronor per kvm BRA. Av tabell 4 framgar Marks
kommuns totala underhallskostnader kr/kvm for skolfastigheter®. Av tabellen framgar att
Marks kommun har lagt ner underhallskostnader mellan 118 kr/kvm och 129 kr/kvm
under perioden 2017-2020. | jamférelse med Repab:s nyckeltal motsvarar kommunens
underhallskostnader typfastighet 1 enligt Repab.

Tabell 4: Genomfért underhall kr/kvm skolfastigheter 2017-2020

Underhallskostnader kr/kvm skolfastigheter
2017-2020

132
130

128

126

124

122

120 1 118
118

116

114

112

129

126

2017 2018 2019 2020

Forskolor

For typfastigheter 1, 2 och 3 avseende férskolor satter Repab riktvardet 131, 201, 297
kronor kvm BRA i planerat underhall for att fastigheten ska behalla god funktionalitet.
For typfastigheter 1, 2 och 3 satter Repab riktvardet for avhjalpande underhall 21, 40, 59
kronor per kvm BRA. Av tabell 5 framgar Marks kommuns underhallskostnader kr/kvm
for forskolelokaler’. Av tabellen framgar att Marks kommun har lagt ner
underhallskostnader mellan 240-387 kr/kvm. | jamférelse med Repab:s nyckeltal ar
detta i linje med Repabs: nyckeltal och kostnaderna gar att likstalla med typfastighet 2
och 3.
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% For skolfastigheter har Marks kommuns “213 Grundskolans fastigheter och 214 Gymnasieskolans fastigheter” anvants.
4 For forskola har Marks kommuns “212 Férskolans fastigheter” anvants.
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Tabell 5: Genomfort underhall kr/kvm férskolor 2017-2020

Underhallskostnader kr/kvm forskolor 2017-2020
450
400
350
300

386,65

339,79
301,21

239,54
250

200
150
100

50

2017 2018 2019 2020

Forskolor

Vard- och omsorgslokaler

For typfastigheter 1, 2 och 3 avseende vardbyggnader satter Repab riktvardet 102, 167,
263 kronor kvm BRA i planerat underhall for att fastigheten ska behalla god
funktionalitet. For typfastigheter 1, 2 och 3 satter Repab riktvardet fér avhjalpande
underhall 20, 33, 52 kronor per kvm BRA.

Av tabell 5 framgar Marks kommuns underhallskostnader kr/kvm for vardbyggnader®. Av
tabellen framgéar att Marks kommun har lagt ner underhallskostnader mellan 78-401
kr’lkvm. | jAmforelse med Repab:s nyckeltal ar underhallskostnaderna i niva med typ 2
fastigheter.

Tabell 6: Genomfért underhéll kr/kvm vérd- och omsorgslokaler 2017-2020

Underhallskostnader kr/kvm lokaler inom sociala
omsorgen 2017-2020

450
400
350
300
250
200
150 117 126
100 78
50

401

2017 2018 2019 2020

Marks kommun i jamférelse med andra kommuner

| Repab:s fackbocker finns dven medelvarden framraknade fér underhallskostnader for
avhjalpande respektive planerat underhall for skolor, forskolor och vardboende. |
jamforelse med Marks kommuns underhallskostnader har Marks kommun en hogre niva
an Repab:s medelvarde for forskolor och skolor mellan aren 2017-2020. Foér

° For vardboende har Marks kommuns “216 Sociala omsorgens fastigheter” anvants.
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vardboenden har underhallskostnaderna inte varit i nivdA med Repabs medelvarde
mellan aren 2017-2019 men ligger i niva med medelvarde for aret 2020.

Tabell 7: Marks kommun i jamforelse med Repab:s medelvérde

Underhall Underhall Underhall
(bade planerat och (bade planerat och (bade planerat
avhjalpande) avhjalpande) och avhjalpande)
forskolor skolor Vardboende
Genomsnitt alla kommuner 234 142 151
(medelvérde) inkl avhjdlpande och
planerat
Marks kommun
2020 387 118 401
2019 301 129 126
2018 340 119 78
2017 240 126 117

Bedbémning
Revisionsfréga 3: Ar nuvarande underhéll tillréckligt i férhéllande till verksamhetens
(lokalférsérjnings) egen bedémning av det egentliga behovet?

Bedémning: Nej

| jamforelse med Repab:s nyckeltal motsvarar teknik- och servicenamndens
underhallsniva i linje med Repab:s nyckeltal avseende férskolelokaler.

For skolfastigheter har underhallsnivan varit lagre i forhallande till Repab:s nyckeltal.

For vard- och omsorgslokaler har kostnaderna mellan aren varierat. Mellan aren
2017-2019 har underhallsnivan varit lagre i férhallande till Repab:s nyckeltal medan for
aret 2020 motsvarar teknik- och servicenamndens underhallsniva Repab:s nyckeltal.

Granskningen visar att verksamheten tidigare identifierat en underhallsskuld om 50
mnkr. Verksamhetens bedémning ar att det inte finns tillrackliga medel for att hantera
ovanstaende underhallsskuld, detta med hanvisning till forandringar i budget 2022.

Overensstimmelse mellan underhallsplan, budget och genomfort
underhall
Revisionsfraga 4: Finns det en éverensstdmmelse mellan underhallsplan, budget och

genomfért underhall under de senaste 3 aren?

lakttagelser

Som tidigare namnt satts underhallsnivaer i Marks kommun utifran referensnivaer.
Utifran referensnivaerna upprattats underhallsplaner som innehaller planerade atgarder
for aret. Enligt uppgift ar dessa dokument levande da forutsattningar och prioriteringar
kan andras. Vidare ar dessa dokument direkt kopplade till pagaende ars budget.
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Eftersom Marks kommun inte har upprattade underhallsplaner som grundar sig i
statusinventeringar samt ar kostnadsberaknade har inte en jamférelse mellan plan och
utfall kunnat genomféras for de tre senaste aren. | tabell 8 finns dock en jamforelse
mellan budget och utfall i kr/kvm.

Av tabellen nedan framgar att éverensstammelsen har varit god éver tid bade avseende
det planerade underhdllet. Fér bade 2017, 2019 och 2020 utférdes mer underhall i
forhallande till utsatt budget. Enligt intervju beror detta pa som tidigare namnts under
revisionsfraga 1 att forvaltningen under aret goér en del energibesparingar vilket innebar
att ytterligare medel kan anvandas inom ramen for underhdllsarbetet. FOr det akuta
underhallet noteras att det har for aret 2017, 2019 och 2020 har 6verensstammelsen
varit samre i forhallande till det planerade underhallet. Saledes ar det akuta underhallet
svarare att forutse da det inte kan planeras.

Tabell 8: Jamférelse mellan budget och utfall i kr/kvm

Jamforelse mellan budget och utfall i kr/kvm
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Beddémning

Finns det en 6verensstammelse mellan underhéllsplan, budget och genomfért underhall
under de senaste 3 aren?

Bedomning: E/T

Granskningen visar att det finns en Overensstdammelse mellan budget och utfort
underhall avseende det planerade underhdllet. Daremot framgar att det akuta
underhallet har avvikit mellan aren. Med hanvisning till att det inte finns upprattade
underhallsplaner som utgar fran statusinventeringar kan vi inte stdmma av det
planerade behovet mot budget och utfall. Med anledning av ovanstaende gar det ej att
beddéma huruvida det finns det en éverensstammelse mellan underhallsplan, budget och
genomfort underhall under de senaste 3 aren.

Uppfoljning av underhallskostnader
Revisionsfraga 5: Finns det en tillfredsstéllande uppféljning av underhallskostnader?

lakttagelser

I Marks kommun sker uppfoljning i samband med aprilrapport, delarsrapport,
oktoberrapport och arsredovisning. | namndens arsredovisning 2020 (2020-02-18 §36)
ldamnas en uppféljning av namndens underhallsnivaer utifran satta indikatorer.
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Tabell 9: Némndens uppfbljning av indikatorer 2020
Indikatorer Utfall 2018 Utfall 2019  Utfall 2020 Ma&l 2020

Underh3lisnivé lokaler, (kr/m2) 120 142 155 >140 @

Akut underhallsniva lokaler,

(kr/m2) 29,9 33 42,5 <18 B

Resultatet for indikatorerna avseende underhallsniva i lokaler uppnaddes. Det utsatta
malet for 2020 var 140 och utfallet blev 155 kr/kvm. Indikatorn avseende akut
underhallsniva i lokalerna uppnaddes inte. Resultatet for ar 2020 avseende akut
underhall var 42,5 kvm och utsatt mal var 18 kr/kvm. Enligt arsredovisningen 2020 beror
detta pa att det akuta underhallet ar under aret férhallandevis hogt, vilket beror pa flera
extraordinara atgarder. Bland annat Fritslaskolans avlopp, markarbeten pa
Sandvallsangs férskola pga markféroreningar, en akut stannad hiss pa Ugglan,
fuktatgarder i Kommunhuset och atgarder pa Kinnaborg som tillkommit i samband med
det planerade underhallet. Uppféljningen visar att resultatet avseende underhallsniva i
lokaler hade ett battre resultat an utsatt budget (mal 140 resultat 155 kr/kvm), detta med
hanvisning till besparingar av energikostnader vilket resulterat i att underhallet i driften
kunnat utdkas under aret.

| teknik- och servicenamndens senaste delarsrapport 2021 framgar att det planerade
underhallet, planerat underhall (i drift och investering) prognostiseras till 142 kr/kvm for
2021. Det akuta underhallet fér 2021 prognostiseras till 18 kr/kvm.

Beddmning
Revisionsfraga 5: Finns det en tillfredsstéllande uppféljning av underhallskostnader?

Bedomning: Ja

Granskningen visar att uppféljning av underhallskostnader gors i samband med den
formella uppfdljningen i samband med delarsrapport och arsredovisning. Vidare sker en
systematisk uppféljning av nyckeltal kopplat till fastighetsunderhall. Dessa nyckeltal
innehaller malvarden for respektive ar som ar kopplade till branschspecifika riktvarden.
Dessa riktvarden ar ocksa uppdelade utifran akut respektive planerat underhall.

Driftbehov och fastighetsskick vid hyressattning

Revisionsfraga 6: Beaktas radande driftbehov, fastighetsskick avseende
hyresséttningen av egna fastigheter?

lakttagelser

I  Marks kommun anvands en kostnadsbaserad hyra pa objektsniva
(sjalvkostnadsmetoden). | kostnadsbaserade hyror pa objektsniva utgar man fran de
kostnader som framkommer ur den kommunala redovisningen for det enskilda objektet.
Internhyran satts genom att en fastighets direkta kostnader (vatten, avfall, el, forsakring,
kapitalkostnader) knyts till varje fastighet. Fastighetens indirekta kostnader
(reparationer, underhall, kostnader for fastighetsskotare och administration) satts genom
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en fordelning, vanligtvis per kvm &ver alla fastigheter som innefattas av respektive
kostnad. Enligt intervju har kommunen haft ovanstdende modell sedan 2011.

Principer for Marks kommuns internhyressystem anges genom “Riktlinjer regler och
rutiner internpriser kost- och stad resp internhyra samt tidnstefordon 2018-03-28". Som
tidigare namnt under revisionsfraga 1 ar ovanstaende styrdokument inte politiskt
beslutat. Inom ramen for dessa riktlinjer framgar de internprissystem som galler for olika
interna tjanster i kommunen, daribland kost och fordon. Vidare innehaller riktlinjerna for
internprinciper ett avsnitt som avser internpris for lokaler och anlaggningar. Riktlinjerna
reglerar foljande:

- Foérandringar i lokalbestand

- Avtal och uppséagning

- Debitering av hyra

- Prisbilden och internhyra

- Lokalkompletteringar och investeringsunderhall

- Sarskilda bestammelser for administrativa lokaler och gemensamma konferens- och
moteslokaler

- Vaktmastare

- Kostnadseffektivisering

Prisbilden internhyra
| riktlinjerna anges att féljande kostnader i hyran enligt prisbilden och internhyra®;

- Kapitalkostnader (Avskrivning, internrénta, I6ner och kontorskostnader)

- Administrationskostnader (Léner och kontorskostnader for centralt placerad personal
inom lokalférsérjning”)

- Mediaférbrukning och avfallshantering (Vérme, El, Vatten, Avfall).

- Skotsel (Inre skétsel, Material, Grényte-skbtsel/Sn6- och halkbekémpning).

- Ovrigt (férsékring, végféreningsavgift, bevakning/larm).

- Underhall (Akut underhéll, planerat underhall).

- Sjalvrisker och evakueringskostnader (Utbetalade sjélvrisker i hdndelse av olycka).

- Vakanser (kostnad for tomstéllda lokaler i vdntan pa deras slutliga avveckling).

Av riktlinjen framgar att internprissystemet skall vara tydligt, transparent och férutsagbart
samt ge mgjlighet till jamférelse med andra aktoérer. Vidare framgar att interna tjanster
skall bygga pa fortroende och Iyhérdhet samt kunskap om varandras uppdrag.
Tjansterna skall bygga pa en dialog mellan bestallare och utforare.

Majoriteten av socialférvaltningens verksamhetslokaler® har kommunens kommunala
bolag Marks Bostads AB som fastighetsagare. | dessa fall ar det lokalférsorjning som
agerar som bestallare och hyr verksamhetslokaler av bolaget och lokalférsérjning skriver
internhyresavtal med socialférvaltningen. Av intervjuer med verksamhetsforetradare
(hyresgaster) framgar att det finns delade meningar om huruvida internhyresmodellen ar

® En fullstandig lista éver vilka kostnader som ingér i hyran framgér av bilaga 1.
7 Vid sakgranskning uppges att Iéner inte ingar.
8 Exempelvis trygghetsboende, jourboende och gruppboende
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tillrackligt tydligt och transparent 6ver vilka kostnader som ingar i hyran avseende
inhyrda lokaler. Uppfattningen ar att prissattningen inte upplevs som helt transparent
och beddms vara svart att utlasa vad man betalar for. Ett exempel som namns ar bland
annat kostnaden for underhall. Flera har ingen kdnnedom om vad det ar foér typ av
underhall verksamheten betalar for och vidare har verksamhetsforetradare ingen
insyn/och eller kannedom om underhallsplaner. Vidare uppges att det inte finns nagon
insyn i eventuella kvarstdende avskrivningskostnader. Vidare uppges att det upplevs ta
lang tid mellan felanmalan och utférd atgard.

Vidare framgar av riktlinjerna att “for att skapa incitament foér effektivt nyttjiande av
lokalerna skall bestéallaren ges majlighet att sa langt som mojligt paverka de rorliga
kostnaderna - driftkostnaderna”. Enligt intervju med verksamhetsforetradare upplevs
denna mdjlighet som begransad.

Genomgang gransdragningslista

Till varje internhyresavtal ska hanvisning ske till gallande gransdragningslista avseende
ansvar for drift och underhall. Av gransdragningslistan ska framga vilken inredning och
utrustning som ingar i internhyran. Enligt den upprattade grdnsdragningslistan upprattad
2011-03-02 av teknik- och serviceférvaltningen framgar att syftet med
gransdragningslistan ar att férdela ansvaret och kostnaden mellan nyttjare av lokaler
och fastighetsforvaltningen. Som tidigare namnts under revisionsfraga 1 pagar enligt
uppgift ett arbete med att goéra en 6versyn av gransdragningslistan under 2021. Enligt
intervju med verksamhetsforetradare (hyresgaster) varierar kdnnedomen om ovan
namnda gransdragningslista.

Inom ramen for granskningen har en genomgang gjorts avseende gransdragningslistan.
Vi noterar att gransdragningslistan ar detaljerad pa objektsniva. Det anges ansvarig® for
drift- och underhall per objekt, men det gors ingen skillnad pa typ av underhall™® saledes
borde saval underhall/service och utbyte ligga pa den ansvariga. Av intervjuer
framkommer att detta behover bli tydligare eftersom praxis i Marks kommun inte har
hanterat detta.

Vidare noteras att utifran fordelning av ansvaret ligger mycket pa hyresvarden relativt ett
kommersiellt avtal. Detta innebar att det inte gar att jdmfora hyresnivder mellan
kommunen och ett privat alternativ utan att beakta detta. Detta innebar ocksa att
hyresgasten inte behdver sa stor (om nagon) fastighetsorganisation. Eftersom
hyresvarden star for mycket utbyte och service boér det finnas incitament for
verksamheten att vara rddd om lokalerna trots att hyresvarden betalar. Detta behdver
inte vara ett problem men risken finns med extra slitage nar man som hyresgast inte
behdver betala for det.
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® Med ansvarig menas att den ansvariga ska utféra och bekosta arbetet.
"I manga gransdragningslistor skiljer man pa utbyte (flakten ar sénder och maste erséttas) och underhall /service/tillsyn.
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Bedbémning
Revisionsfraga 6: Beaktas radande driftbehov, fastighetsskick avseende
hyresséttningen av egna fastigheter?

Bedomning: Delvis

Vi beddémer att nuvarande internhyresmodell beaktar i allt vasentligt radande driftbehov
och fastighetsskick samt andra relevanta faktorer. Vidare innehaller principerna
huvuddelen av de komponenter som normalt innefattas i internhyror av
sjalvkostnadskaraktar jamfért med andra kommuner. Granskningen visar att principer
for Marks kommuns internhyressystem anges genom regler och rutiner for internpriser. |
principerna anges vilka kostnader som ingar i hyran samt férdelningsprincip.
Granskningen visar dock att ovanstaende principer inte ar politiskt beslutade, samtidigt
som vi noterar att ett arbete pagar att se 6ver nuvarande principer.

Av riktlinjen framgar att internprissystemet skall vara tydligt, transparent och férutsagbart
samt ge mdjlighet till jamforelse med andra aktorer. Vidare framgar att interna tjanster
skall bygga pa fortroende och Iyhérdhet samt kunskap om varandras uppdrag.
Granskningen indikerar dock att det finns ett behov av att férbattra och starka ovan
namnda omraden.

Nutida och framtida investeringsbehov
Revisionsfraga 7: Beaktas nutida och framtida investeringsbehov samt andra kostnader

som kan anses vara relevanta i hyresséttningen?

lakttagelser

Enligt principer for Marks kommuns internhyressystem anges att samtliga
nyinvesteringar inklusive verksamhetsanpassningar av lokaler som syftar till att hdja
lokalernas standard och som finansieras via investeringsbudgeten, ar hyrespaverkande
for verksamheten. Detta avser ocksa akut och planerat underhall i enlighet med
investeringsplan.  Overenskommelse om  hyresférandring ska gdras innan
lokalférandringen paborjas. Detta avser dock inte underhallsatgarder.

Enligt pinciperna belastas lokalhyran med 6kade kapitalkostnader som en konsekvens
av om-, till- eller nybyggnadsarbeten. Eventuella till- eller nybyggnationer medfor att
ansvarig verksamhet far utdkad total hyra genom att den forvaltade ytan okar. Vid
nybyggnation och av Kommunfullmaktige beslutade ombyggnads- renoveringsprojekt
debiteras ny hyra fran det datum objektet kan tas i bruk. Vid sakgranskning framhalls att
budgetanvisningarna infér budget 2022 har slagit fast att interna kostnader endast far
O0ka med 1% arligen. Med anledning av ovanstaende kan inte samtliga kapitalkostnader
belasta de lokalnyttjande verksamheterna utan belastar lokalférsérjning centralt.

Enligt principer fér Marks kommuns internhyressystem anges att vid nyproduktion
tecknas internhyresavtal pa en I6ptid om fem ar och fér speciallokaler om 10 ar. Det
noteras att det saknas tydliga riktlinjer och rutiner fér hur fragan om avveckling och
rivning av lokaler ska hanteras och kostnadsbelaggas.
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Genomgang av hyresavtal
Vi har for granskningen tagit del av ett exempel pa ett internhyresavtal. Utifran detta
noteras att;

- Varmhyra ingar i hyran sa hyresgasten "tjanar" inget pa att spara energi eller vatten
mm. Nagon form av incitament bér prévas.

- Avtalspunkter/avtalsvillkor: For definition av invandigt underhall finns en hanvisning
till Byggnadsstyrelsens rekommendationer 0001. Dessa definitioner finns inte langre
(kan ga att hitta hos nagon arkivarie pa Boverket).

Andra kostnader

Vid en genomgang av kommunens internhyresmodell noteras att det saknas analyser av
hyresmarknaden som visar kostnaden fér lokaler och priser pa fastigheter. For att
sakerstdlla kommunkoncernnyttan bdér kommunens internhyresmodell beakta
hyresmarknaden i internhyresmodellen, detta for att erhalla jamférelsematerial.
Granskningen noterar att det inte har upprattats nagot styrdokument som reglerar om
kommunen ska aga/’hyra, vilket aven bekraftas vid intervjuer. Av principer for Marks
kommuns internhyressystem anges genom regler och rutiner for internpriser att for
lokaler och lagenheter som hyrs in fran externa fastighetsagare ska internhyresavtalets
villkor dverensstamma med externhyresavtalets villkor. | intervju med representanter fran
socialférvaltningen  framkommer att  hyresavtalen avseende avtalstid och
uppsagningstider skiljer sig at mellan inhyrda lokaler. Enligt material vi tagit del varierar
uppsagningstiderna allt ifran 3 manader till 36 manader. Vid intervju uppges att det finns
ett behov av att kontrollera att verenskomna uppsagningstider efterlevs.

Vidare uppges att stodet fran lokalférsorjning kan utvecklas generellt for att sékerstalla
att alla aktiviteter stodjer den dvergripande kommunkoncernnyttan.

Bedbémning
Revisionsfraga 7: Beaktas nutida och framtida investeringsbehov samt andra kostnader
som kan anses vara relevanta i hyresséttningen?

Bedomning: Delvis

Granskningen visar att internhyressystemet beaktar nutida och framtida
investeringsbehov i samband med hyressattning. Lokalhyran belastas med &kade
kapitalkosthader som en konsekvens av om-, till- eller nybyggnadsarbeten.
Granskningen visar dock att budgetanvisningarna infér budget 2022 har slagit fast att
interna kostnader endast far 6ka med 1% arligen. Med anledning av ovanstadende kan
inte samtliga kapitalkostnader belasta de lokalnyttjiande verksamheterna utan belastar
lokalforsorjning centralt. Andra delar som exempelvis uppsagningstider upplevs inte
tildmpas fullt ut. Vidare saknar internhyresmodellen analyser av hyresmarknaden som
visar kostnaden for lokaler och priser pa fastigheter. For att sakerstalla
kommunkoncernnyttan bdr kommunens internhyresmodell beakta hyresmarknaden i
internhyresmodellen, detta for att erhalla jamférelsematerial.
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Marks kommun genomfort en
granskning av kommunens underhallsarbete samt internhyresmodell. Syftet med
granskningen ar att bedéma om teknik- och servicendmnden har sakerstallt ett
andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter samt att hyressattning av
kommunens fastigheter ar andamalsenlig utifran hyresobjektets driftskostnader, alder
och investeringsutgifter.

Utifrdn genomford granskning ar var samlade beddmning att teknik- och
servicenamnden infe helt sakerstallt ett andamalsenligt underhdll av kommunens
fastigheter samt att hyressattning av kommunens fastigheter ar andamalsenlig utifran
hyresobjektets driftskostnader, alder och investeringsutgifter.

Rekommendationer
Efter genomford granskning rekommenderar vi teknik- och servicenamnden att:

e Sakerstall en tillracklig styrning och kontroll avseende fastigheter genom exempelvis
en underhallsstrategi som tydliggér behovet av langsiktighet och systematik for att
sakra en stadig och driftekonomiskt hallbar underhallsplanering fér kommunens
fastigheter.

e Sakerstall att det pagaende arbetet med att ta fram langsiktiga underhallsplaner for
kommunens samtliga fastigheter kommer i mal.

e Sakerstall att det identifierade underhallsbehovet fors in i DEdu-systemet for att
bland annat skapa rapport- och analysmgjligheter.

e Ta fram konkreta arbetssatt utifran framtagna strategier for att arbeta av
underhallsskulden samt férhindra att underhallsskuld byggs upp.

e Sakerstall att det pagaende arbetet med att tydliggdra internprissystemet mellan
bestallare och utférare kommer i mal.

e Sakerstall kommunkoncernnyttan genom analyser av hyresmarknaden som visar
kostnaden for lokalhyror och priser pa fastigheter for att erhalla jamférelsematerial.
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Bilaga

1.

Prisbilden internhyra

Kostnad

Delkostnad

Fordelningsprincip

Utgdngspunkt
vid prissattning

Kapitalkostnad

Avskrivning

Aktuell kostnad per objekt.

Avskrivningstid
foljer
Arsredovisningsla
gens!!
rekommendation
er om
avskrivningstider

Internranta

Aktuell kostnad per objekt.

Faststalls av ksau
i samband med
beslut om
budgetanvisninga
r

Adm. kostnad

Léner och
kontorskostnader fér
centralt placerad
personal inom
lokalférsorjning.

Kostnaden fordelas pa det
totala antalet kvadratmeter
som férvaltades vid
utgdngen ar 1.

Lénekostnadsutfa
Il &r 1.

Media-forbruk-nin | Varme Aktuell kostnad per objekt. [Férbrukning enligt
g och Schablonmassig forbrukningsrappor
avfallshantering uppdelning efter area dar |t ar 1.
gemensam matning
forekommer.
El Aktuell kostnad per objekt. Férbrukning
Schablonmassig enligt
uppdelning efter area dar forbrukningsrapp
gemensam matning ort &r 1.
forekommer.
Vatten Aktuell kostnad per objekt. | Forbrukning
Schablonmassig enligt
uppdelning efter area dar forbrukningsrapp
gemensam matning ort ar 1.
forekommer.
Avfall Aktuell kostnad per objekt. Mangd enligt

karltdmningssche
ma ar 1.

Skotsel Inre skétsel Kostnaden férdelas pa det Kostnad ar 1.
totala antalet kvadratmeter
dar kommunen har ansvar
for skétseln vid utgdngen
av ar 1.
Material Aktuell kostnad per objekt Kostnad ar 1.
Gronyte-skotsel/ Aktuell kostnad per objekt Kostnad ar 1.
sno- och enl. debiteringsrapporter
halkbekamp-ning frdn kommunens
verksamhet gata/park alt.
I6nekostnad i de fall egen
personal utfor arbetet.
Snérdjning Aktuell kostnad per objekt Kostnad ar 1.
Ovrigt Férsakring Aktuell kostnad per objekt | Kostnad ar 1.

" Lag om kommunal bokféring och redovisning.
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Fastighetsskatt

Aktuell kostnad per objekt

Kostnad enl.
gallande
skatteregler ar 1.

Vagféreningsavagift

Aktuell kostnad per objekt

Kostnad ar 1.

Bevakning, larm

Kostnaden for drift av
befintliga larmanldggningar
fordelas enligt aktuell
kostnad per objekt. Nya
larmanlaggningar bekostas
inom ramen for
investeringsbudget-projekt
et “sakerhetshdjande
dtgarder”.

Kostnader for av
verksamheten orsakad
larmutryckning belastas
verksamheten.

Kostnad ar 1.

Extern hyra

Aktuell kostnad per objekt

Kostnad ar 1.

Externa hyresintékter

Aktuell intékt per objekt.

Kostnad ar 1.

Bidrag o dyl

Aktuell intékt per objekt.

Kostnad ar 1.

Underhall

Akut underhall

Kostnaden fordelas pa det
totala antalet kvadratmeter
dar kommunen svarar for
underhdllet och som fanns
vid utgdngen av &r 1.

Kostnad ar 1.

Skadegorelse

Aktuell kostnad per objekt.

Kostnad ar 1.

Planerat underhall

Langsiktig kostnad for hela
fastighetsbestdndet enl.
underhdllsplan fordelas pa
det totala antalet
kvadratmeter dar
kommunen svarar for
underhallet.

I forsta hand
aktuellt behov
enligt faststalld
underhallsplan.

I andra hand
enligt 18ngsiktig
erforderlig
avsattning for
hela bestandet.
I tredje hand
enligt beslut fran
Kommunstyrelsen

Sjalvrisker och
evakueringskostn
ader

Utbetalade sjalvrisker i
handelse av olycka

Kostnaden fordelas ej.
Kostnaden tas fran
lokalbanken

Vakanser

Kostnad for tomstallda
lokaler i véntan pa
deras slutliga
avveckling.

Kostnaden fordelas ej.
Kostnaden tas fran
lokalbanken
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Fredrik Carlsson Said Ashrafi

Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) p& uppdrag
av Marks kommun enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar av projektplan fran den 2020-10-12.
PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela eller delar av
denna rapport.
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