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PwC har pa uppdrag av Kalix kommuns revisorer genomfort en granskning inom omradet
fastighetsférvaltning. Granskningen inkluderar &ven intern hyressattning for verksamhetslokaler.

Syftet ar att granska hur kommunen med Samhallsbyggnadsnamnden, SBn, som ansvarig
namnd bedriver fastighetsférvaltningen, samt vilken policy kommunen har avseende
hyressattning och andra villkor knutna till upplatelsen av verksamhetslokaler.

Inom granskningen besvaras foljande revisionsfraga:
e Bedrivs kommunens fastighetsforvaltning inklusive fastighetsunderhall och intern upplatelse

av verksamhetslokaler effektivt, andamalsenligt och med tillracklig intern kontroll?

Revisionsfragan besvaras med hjalp av sex kontrollmal. Av nedanstaende tabell utlases
bedomningen for respektive kontrollmal foljt av den sammanlagda revisionella bedomningen.

Kontrollmal

Beddmning

pwec

1. Styrs och samordnas
fastighetsunderhallet pa ett
effektivt och tillrackligt satt pa
bade kort och lang sikt?

2. Finns det underhallsplaner
och uppdateras dessa
kontinuerligt?

3. Finns det en tillfredsstéllande
uppféljning av
underhallsatgarder och -
kostnader?

4. Finns fér kommunen géllande
policy avseende hyresséttning
och andra villkor vid intern
upplatelse av verksamhets-
lokaler? Hur tillampas s&dan
policy i praktiken?

5. Vilka system och rutiner har
kommunen fér att styra och félja
upp effektiviteten i
fastighetsforvaltningen?

Delvis uppfyllt

Underhallsplaner finns upprattade.
Samordning och kommunikation
emellan fastighetsférvaltare och
hyresgéster kan utvecklas.

Uppfylit
Det finns underhéllsplaner som

uppdateras arligen och antas av SBn.

Delvis uppfyllt

Underhallsatgarder och -kostnader
foljs I16pande upp inom olika forum.
Forbéattringspotential finns géallande
uppféljning till hyresgasterna.

Delvis uppfyllt

Det finns en géllande policy
avseende hyresséattning. Det finns
inga skriftliga avtal mellan
forvaltningarna och fastighetsenheten
vilket medfor att vi inte kan spara hur
policyn tillampas.

Uppfylit
Interna system anvands for

uppfoéljning och kvalitetssékring.
Nyckeltal foljs upp kopplat till
fastighetsforvaltningen.
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6. Vilken rapportering erhaller Uppfylit

SBn avseende Aterrapportering sker [6pande till O
fastighetsforvaltningen och namnden och en god dialog finns O
nyttjandet av mellan férvaltning och namnd.

verksamhetslokaler? .

Var samlade revisionella bedémning &r att kommunens fastighetsforvaltning, inklusive
fastighetsunderhall och intern upplatelse av verksamhetslokaler, delvis bedrivs effektivt och
andamalsenligt. Den interna kontrollen inom omradet bedoms delvis vara tillracklig.

Denna bedémning innebar att forbattringar skett inom omradet sedan foéregdende granskning

2014. Bedomningen vid granskningen ar 2014 var att fastighetsforvaltningen och upplatelsen av
verksamhetslokaler inte fungerade helt effektivt och &ndamalsenligt. Den interna kontrollen inom

omradet bedomdes delvis vara otillracklig.

For att utveckla granskningsomradet lamnas féljande rekommendationer for framtiden:

e Att Samhallsbyggnadsnamnden prévar hur samordning mellan fastighetsforvaltare och

hyresgaster kan utvecklas ytterligare. Utvecklingsomradet ror bland annat kommunikationen
mellan fastighetsforvaltaren och hyresgasterna gallande underhallsplaneringen pa kort- och
lang sikt.

Att Samhallsbyggnadsnamnden verkar for att hyresgéasterna involveras i, och informeras om,
namndens uppféljning av underhallsatgarder och —kostnader.

Att Samhallsbyggnadsnamnden ser éver hur kundnéjdhet kan matas utéver de forum som
anvands idag. | enlighet med rekommendation fran tidigare genomford granskning kan &ven
detta perspektiv lyftas ytterligare vid sammantrddena med namnden.



Lokalkostnader &ar nast efter personalkostnader den storsta samlade kostnadsposten for en
kommun. Stora finansiella risker finns sdledes med ett ineffektivt lokalnyttjande och/eller om
fastighetsforvaltningen inte bedrivs pa ett optimalt satt.

Som alla fysiska anlaggningstillgdngar kraver fastigheterna underhall for att bevara sitt varde.
Om underhallsnivan &r otillracklig kan detta leda till ett uppdamt behov av underhallsatgarder
som ackumuleras samt att investerings- och reinvesteringsbehovet méste tidigarelaggas.
Ytterligare konsekvenser ar att fastighetsbestandet far en férsamrad standard vilket leder till
samre arbets- och brukarmiljo samt kritik och sanktioner fran myndigheter.

Mal och riktlinjer for skotsel av fastigheter och anlaggningar ar viktigt for att uppratthalla en hog
kvalitet i underhall och reinvestering. Realistiska underhallsplaner utifran behoven &r ocksa en
nodvéandig utgangspunkt. Som en del i god ekonomisk hushallning ligger kraven pa bra och
langsiktigt underhall av fastigheterna.

Behovet av granskningen har framkommit ur revisorernas risk- och vasentlighetsanalys. Vidare
baseras granskningen pa utfallet av den granskning inom omradet som revisionen genomférde
2014 dar beddémningen blev att “fastighetsférvaltningen och upplatelsen av verksamhetslokaler
inte fungerar helt effektivt och andamalsenligt samt att den interna kontrollen inom omradet
delvis é&r otillrédcklig.”

Syftet ar att granska hur kommunen med Samhallsbyggnadsnamnden, SBn, som ansvarig
namnd bedriver fastighetsforvaltningen, samt vilken policy kommunen har avseende
hyressattning och andra villkor knutna till upplatelsen av verksamhetslokaler.

Revisionsfraga som besvaras i granskningen:

e Bedrivs kommunens fastighetsférvaltning inkl fastighetsunderhall och intern upplatelse av
verksamhetslokaler effektivt, andamalsenligt och med tillracklig intern kontroll?

Kommuninterna styrdokument inom omradet - fastighetsforvaltning samt intern hyressattning
verksamhetslokaler.

1. Styrs och samordnas fastighetsunderhallet p& ett effektivt och tillrackligt satt pa bade kort
och lang sikt?

2. Finns det underhallsplaner och uppdateras dessa kontinuerligt?

3. Finns det en tillfredsstallande uppféljning av underhallsatgarder och -kostnader?

4. Finns for kommunen géllande policy avseende hyressattning och andra villkor vid intern
upplatelse av verksamhetslokaler? Hur tillampas sadan policy i praktiken?

5. Vilka system och rutiner har kommunen for att styra och folja upp effektiviteten i
fastighetsforvaltningen?

6. Vilken rapportering erhdller SBn avseende fastighetsforvaltningen och nyttjandet av
verksamhetslokaler?

Granskningen avgransas till SBn som ansvarig fastighetsforvaltare respektive socialnémnden,
fritids- och kulturndmnden och utbildningsndmnden som representanter for nyttjarna av
verksamhetslokaler.
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e Studier av styrdokument (beslut, policydokument, underlag for
lokalupplatelse/hyressattning, m m).

e Intervjuer med ansvariga inom kommunen bade fran fastighetsforvaltaren
(Samhallsbyggnadschef, Fastighetschef) och de storre forvaltningarna/lokalnyttjarna
(Socialchef, Fritids- och kulturchef, Utbildningschef).

¢ Intervju med SBn:s ordférande och med kommundirektoren.

e Intervju med kommunens férvaltningsekonomer.

Samtliga intervjupersoner har haft mdojlighet att faktagranska ett utkast till denna rapport.
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Av Kalix kommuns arsredovisning 2018 framgar att fastighetsavdelningens verksamhet bestar av
fastighetsforvaltning, drift och underhall, byggprojekt, verksamhetsservice, upphandling,
bostadsanpassning, energirddgivning samt kost- och lokalvard. Organisationsstrukturen framgar
av Bilaga 1.

Revisorerna rekommenderade i granskningen ar 2014 en dversyn av den nuvarande
fastighetsorganisationen for att foérbéttra och utveckla fastighetsforvaltningen. Inom granskningen
noterades aven att pensionsavgangar inom de narmaste aren kraver framférhallning och
beredskap gallande nyrekryteringar.

Av Kalix kommuns arsredovisning 2018 framgar att Samhallsbyggnadsnamnden redovisade ett
underskott om 11,1 mnkr. Fastighetsavdelningen uppvisar ett underskott pa 6,5 mnkr. Gallande
orsakerna till underskottet namns bland annat den kvarstaende obalansen i den
internhyresfinansierade verksamheten samt 6kade kostnader for fastighetsrelaterade
reparationer och underhall.

For att mojliggora en effektiv fastighetsférvaltning bér samtliga kostnader, inklusive
kapitalkostnader, bokféras pa varje separat fastighetsobjekt. En transparent redovisning skapar
goda forutsattningar nar kommunen i rollen som hyresvard exempelvis ska motivera
hyrestkningar.

Vi noterar att granskningsrapporten som revisorerna sammanstallde 2014 gallande effektivitet i
fastighetsforvaltningen inte har behandlats vid ndgot av Samhallsbyggnadsnamndens
sammantraden. Saledes gar det inte att spara for en utomstaende huruvida revisorernas
rekommendationer och synpunkter tagits tillvara eller diskuterats sedan den senaste
granskningen genomfoérdes.

| detta avsnitt redovisas vara iakttagelser och bedomningar avseende styrning och samordning
av fastighetsunderhallet.

For att kommunens fastighetsunderhall ska fungera som avsett behéver samordning och styrning
vara valfungerande pa saval kort som lang sikt.

Enligt kommunens egen uppskattning existerar i dagslaget en underhallsskuld i
storleksordningen 60-70 mnkr. En stor del av kommunens fastighetsbestand bestar av
fastigheter fran 1970-talet vilka &ar i behov av upprustning och underhall. P& frdgan om den
befintliga underhallsskulden 6kar eller minskar ar uppfattningen som framférs vid intervjuer att
skulden halls relativt konstant med nuvarande niva pa underhallsatgarder.

Kommunen arbetar kontinuerligt med energieffektivisering i det befintliga fastighetsbestandet
vilket har resulterat i en lagre energiforbrukning per kvadratmeter. Kalix kommun har ett
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kommundovergripande mal gallande att forbrukningen av el och fjarrvarme ska minska med minst
2 % per ar under mandatperioden. Sedan 2015 har forbrukningen ocksa kontinuerligt minskat.

For att styra och samordna fastighetsunderhallet inom kommunen anvéands féljande medel och
forum:

- En dvergripande langsiktig underhallsplan finns upprattad. Planen omfattar &ren 2003-2032.

- Kortsiktiga underhallsplaner finns uppréattade. Dessa ar utformade pa objektsniva.

- En 6vergripande lokalresursplan finns upprattad. Har finns information om tomma lokaler,
lokaler med lag nyttjandegrad etc.

- Hyresgasterna kan inkomma med felanmalningar i systemet DeDu.

- Enlokalgrupp har skapats dar aktuella och framtida fastighetsfragor diskuteras. | gruppen
ingar foretradare for fastighetsforvaltaren och hyresgasterna.

- Planerade underhallsatgéarder finns inlagda i en mapp pa intranatet. Denna har bl.a.
utbildningschef, rektorer och férskolechefer har tillgang till.

Arbetet med den langsiktiga underhallsplanen initierades genom att kommunens
fastighetsingenjor utforde en invandig och utvandig inventering av fastigheterna (ar 2002-2003).
Genom inventeringen skapades en bild éver framtida underhallsbehov samt hur det eftersatta
underhallet sag ut i dagslaget. Underhallsplanen ar utformad i Excel och innehaller
fastighetsforvaltningens objekt. Planen sammanfattas i intervall om tre ar, och varje
trearsintervall innehaller en summa angiven i tusentals kronor.

Vidare far SBn via Samhallsbyggnadschefen ta del av arliga konsekvensbeskrivningar tillhérande
budgetramen for nastkommande ar samt for ytterligare tva ar framover. Utover detta framgar det
inte att ndgon mer langsiktig analys kring planerat fastighetsunderhall har kommunicerats till
namnden.

Vi har inom granskningen efterfragat underhallsplaner p& objektniva och har da fatt ta del av
exempel pa besiktningsrapporter. Dessa underlag utgar kommunens projektingenjor fran vid
planeringen infor kommande ars atgarder. Rapporterna visar vilka atgarder som genomforts samt
vilka atgarder som ligger kvar fran tidigare ar.

Av intervju med fastighetsavdelningen framgar att det finns en uppfattning om hur den
procentuella fordelningen ser ut gallande kort- och langsiktiga kostnader fér underhall. Det
framgar inte om hyresgéasterna har en inblick i hur denna férdelning ser ut.

Granskningen visar att forbattringspotential finns kring hur samordningen sker med
hyresgasterna gallande fastighetsunderhallet. Vid intervjuer framfors att hyresgasterna 6nskar en
tydligare plan framat. Detta galler framst de langsiktiga planerna men det framkommer aven
onskemal om att bli mer informerade om, och delaktiga i, den kortsiktiga planeringen.

En rekommendation fran granskningen 2014 var att en lokalansvarig kan utses inom de storre
forvaltningarna for att forbattra kommunikation och lokalplanering. Hyresvéarden har sedan den
tidigare granskningen framfort onskemal om att hyresgasterna utser en representant for detta
andamal. Av intervjuer framgar att det inte utsetts lokalansvariga pa grund av att det skulle
innebdra mer administration. Att samtliga inom verksamheterna har mojlighet att sénda in
anmalningar i DeDu anses vara en losning i stallet for att ha lokalansvariga. Fastighetsfragor lyfts
aven i den lokalgrupp som skapats, dar forvaltningscheferna ingar.

Samhallsbyggnadsnamnden styr och samordnar delvis fastighetsunderhallet pa ett effektivt och
tillrackligt satt pa kort och lang sikt. Bedomningen baseras framfor allt pa foljande iakttagelser:

- Kort- och langsiktiga underhallsplaner finns upprattade.
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- SBn beslutar arligen om konsekvensbeskrivningar av budgetramen for aret samt fér planen
tva ar framover. Utover detta framgar inte att ndgon dokumenterad langsiktig analys kring
planerat fastighetsunderhall har kommunicerats till nAmnden.

- Samordning och kommunikation mellan fastighetsforvaltare och hyresgéaster kan utvecklas
ytterligare.

| avsnittet nedan framférs iakttagelser och bedémningar tillhérande kontrollmal tva och tre.

For att fastighetsunderhallet i en kommun ska ha forutsattningar att skotas effektivt kravs att
uppdaterade underhallsplaner finns att tillga. Att se till att underhallsatgarder och -kostnader
sedan foljs upp pa lampligt satt ar en viktig del i den interna kontrollen.

Inom granskningen har vi tagit del av ‘Fastighetsforvaltningens underhallsplan for aren 2003-
2032’. Av dokumentet i sig framgar inte nar hela planen uppdaterades senast. Vid intervju
framhalls att detta sker arligen. De bedomda kostnaderna for reinvesteringsbehov hos fritids- och
gymnastiklokaler uppdaterades enligt dokumentet 2019-03-05.

Nar budgetramen tilldelats traffas projektingenjor, fastighetsférvaltare, projektledare, driftchef och
drifttekniker tillsammans och planerar framat. Diskussioner fors gallande vilka fastigheter som
ska prioriteras etc. och sedan skapas en aktivitetslista for aret. Fastighetschefen lyfter sedan
planeringen till SBn som beslutar kring faststéllandet av denna.

Pa foljande satt genomfors uppfolining av underhallsatgarder och -kostnader:

- Uppfoljning av Lokalbanken sker till Ks tv& ganger per ar. Inom ramen for granskningen har
vi tagit del av uppfoljningen 2019-04-30.

- Besiktningsrapporter upprattas pa objektsniva dar utforda atgarder framgar.

- I kommunens arsredovisning lamnas information kring fastigheternas underhallsbehov samt
underhallskostnader.

- Utforda arenden i DeDu fljs upp manatligen.

Av Riktlinjer internhyra (2019-06-18) framgar att “Hyresvarden ansvarar for underhallsatgarder
och prioriterar arligen vad som ska utféras med hjalp av framtagen underhallsplan, med malet att
bevara fastigheternas varde. Hyresgasterna ska delges vad som planeras”. Det framgar inte av
riktlinjerna att ndgon uppféljning kring underhallsatgéarder och -kostnader ska ske gentemot
hyresgasterna.

Sedan 2014 har en lokalgrupp skapats dar kommundirekttren, fastighetschefen, samhalls-
byggnadschefen, socialchefen, utbildningschefen samt fritids- och kulturchefen ingér. | gruppens
uppdrag ingar bland annat att initiera utredningsuppdrag, kartlagga namndernas behov samt
gora avvagningar mellan behov och kostnadseffektivitet. Vi har efterfrdgat motesanteckningar
fran lokalgruppens sammantraden men fatt svaret att deltagarna huvudsakligen for egna
noteringar. Uppfdljning sker genom att en sammanstallning per forvaltning redovisas till Ks i
samband med uppféljningen av lokalbanken.

Fastighetsavdelningen foljer internt upp underhallsplanerna ett par ganger per ar. De gar igenom
budget mot utfall via ekonomisystemet. Genomférandet sker p& objektsniva vilket betyder att
kostnaderna ar kopplade till specifika fastigheter. De enda schabloniserade kostnaderna &r de
som hénfors till personal.

Av intervjuer med hyresgasterna framgar att det finns forbattringspotential gallande uppfoljining
av underhallsatgarder gentemot verksamheterna. Hyresgasterna upplever exempelvis inte att
nagon lopande uppféljning sker kring hur nivan pa nedlagt underhall ser ut.
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Granskningen visar att forvaltningarna ar medvetna om att det finns en underhallsskuld. Det
framgar daremot att hyresgéasterna i dagslaget inte i ndgon stérre utstrackning far information
kring hur underhallskostnaderna och -skulden okar/minskar 6ver tid.

Verksamheterna framfor att de dnskar involveras i ett tidigare skede inom vissa

underhallsprocesser. Det har funnits tillfallen nar fastighetsavdelningen genomfort en atgard
fastighetstekniskt korrekt, men verksamhetens behov i realiteten har sett annorlunda ut. For att
minska antalet sadana tillfallen énskar hyresgasterna en avstamning innan atgarden genomfors.

Kontrollmal 2 bedéms vara uppfylit. Det finns upprattade underhallsplaner som uppdateras
kontinuerligt.

Det finns delvis en tillfredsstallande uppféljining av underhallsatgarder och -kostnader.
Beddmningen grundar sig i huvudsak pa foljande iakttagelser:

- Underhallsatgarder och -kostnader foljs I6pande upp inom olika forum.
- Forbattringspotential finns géllande uppfdljning till hyresgasterna.

| detta avsnitt redovisas vara iakttagelser och bedomningar avseende aktuell policy for
hyresséttning och tillAmpning av denna.

Av 2014 ars granskning framkom att aktuell internhyresmodell fran 2004 skulle genomga en
revidering och fungera fullt ut frdn och med ar 2016. Revisorerna rekommenderade att varje
fastighetsobjekt bor styras med driftnetton, dvs att det i den reviderade modellen ska ga att spara
fastighetsanknutna intadkter och kostnader per fastighetsobjekt. Gallande hur policyn tillampades
praktiskt framkom vid intervjuer att internhyresmodellen inte varit styrande pa det satt som var
avsett vid inforandet ar 2004. Revisorerna gjorde vidare bedémningen att modellen var otillracklig
for att styra samt skapa incitament hos hyresgaster att vara lokaleffektiva.

Inom ramen for denna granskning har vi tagit del av kommunens dokument ‘Riktlinjer for
internhyra’ som faststallts 2018-06-18 i kommunfullmaktige. | den nya modellen har bl.a.
skrivelsen “Planerat underhall ingar i internhyran med ett snitt pa 37 kr per m? (2013 érs niva)”
tagits bort fran det 2016 reviderade styrdokumentet for internhyra. Vidare har punkten kring
nyckeltal tagits bort da de invantar SKL:s arbete med forslag pa fastighetsnyckeltal.

Fastighetschefen anser att incitament finns for hyresgasterna att vara lokaleffektiva. Exempel pa
incitament &r bl.a. att vid avyttring/minskning av en kostsam lokal far hyresgasten fordel i form av
en ekonomisk besparing. Hyresgasterna har aven relativt korta uppsagningstider (6 manader).
Fastighetschefen anser i allménhet att férvaltningarna sjélva ar ansvarstagande och forsoker
hushélla med saval lokaler som resurser.

Gallande gransdragningen mellan hyresgastens och hyresvardens ansvar framkommer
onskemal fran forvaltningarna kring ytterligare fortydligande géllande vem som béar ansvaret i
olika fastighetsrelaterade fragor. Detta ar i dagslaget ndgot som diskuteras frekvent trots att
gransdragningslistor finns uppréttade.

Granskningen visar &aven att den generella uppfattningen inom forvaltningarna &r att de inte
reflekterat 6ver hur hyrorna ar satta samt att de upplever att de inte har nagon tydlig information
gallande detta. Uppfattningen ar vidare att det i viss man ar foraldrad information som ligger till
grund for hyresnivaerna.

Fritids- och kulturférvaltningen menar att frdgan kring incitament for att vara lokaleffektiva hittills
inte varit aktuell for dem d& de inte har detta problem i dagslaget, d v s att lokalytorna bedéms
vara i nivd med behoven eller i vissa fall att det saknas lokaler for att helt motsvara de behov
som finns. Resterande forvaltningar har upplevt att avvecklingen av dverytor fungerat val.
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Forvaltningarna anser att de inte alltid reellt marker av nagra positiva ekonomiska effekter nar de
avyttrat lokaler. Att det finns incitament for forvaltningarna att vara lokaleffektiva kan framga
tydligare fér dem.

Granskningen visar att det i dagslaget inte finns nagra skriftliga hyresavtal mellan férvaltningarna
och fastighetsenheten upprattade. Detta ar i paritet med granskningsresultaten ar 2014.

Kontrollmalet bedoms delvis vara uppfyllt. Det finns en géllande policy avseende hyressattning.
Avseende policyns tillampning noterar vi foljande:

- Forvaltningarna onskar en tydligare gransdragning mellan vad som &r en fastighets-
respektive verksamhetsfraga.
- Incitament for hyresgasterna att vara lokaleffektiva kan tydliggdras ytterligare.

| avsnittet nedan framférs iakttagelser och bedémningar tillhérande kontrollmal fem.

Ar 2014 anvéndes verksamhetssystemet Summarum och felanmélningssystemet DeDu fér
kvalitetssakring av den interna kontrollen i fastighetsforvaltningen. Microsoft Excel anvéandes for
att skapa och uppdatera underhallsplaner lopande. Revisorerna rekommenderade starkt intern
kontroll genom att utveckla uppféljningen av effektiviteten i fastighetsforvaltningen.

| dagslaget anvander kommunen fortfarande systemen DeDu samt Summarum (numera
benamnt Incit). Inbyggt i systemet Incit finns mojligheter att skapa kalkyler och planera framat.
Projektsammanstalining och uppféljning sker i systemet Stratsys fr.o.m. ar 2019.

Av intervjuer med fastighetschef samt samhallsbyggnadschef framgar att de 6verlag upplever att
systemen fungerar véal. Daremot finns forbattringspotential géllande att exempelvis inkludera fler
parametrar i de berdkningar som genomfdérs i systemen.

Gallande DeDu namns att vissa informationsinsatser genomférts i verksamheterna sedan
granskningen 2014. | dagslaget upplevs det inkomma farre anmalningar i Dedu som ar av ej
fastighetsrelaterad karaktar.

Ett forum har skapats dar fastighetsavdelningen traffar rektorerna (den storsta
hyresgastgruppen) och har en I6pande dialog kring aktuella fastighetsfragor. Vidare har en intern
mapp (BOG) skapats pa intranatet vilken samtliga anstéllda inom utbildningsférvaltningens
ledning har tillgang till. Har finns information kring planerade underhallsatgarder, skyddsronder,
avvikelserapporter, utredningar etc.

For uppféljning av fastighetsforvaltningen har en lokalresursplan skapats under 2015. Planen
innehaller information om bokforda varden, nyckeltal, internhyra, tomma lokaler, lokalbank,
underhallsskuld, lokaler med lag nyttjandegrad etc.

Jamforelser av relevanta nyckeltal sker mot andra kommuner. Det genomfdrs &ven uppfdljning
av hur nyckeltal férandras arligen sett till den egna kommunen. Fér att f& en uppfattning om
huruvida hyresgésterna ar ndjda mats NKI i DeDu. | systemet kan fastighetsavdelningen &ven
félja upp tiden det tar for en felanmalan/bestalining att paborjas.

Sedan senaste granskningen har ett generationsskifte gt rum. Alla tjanster som férsvann i
samband med pensionsavgangar har inte tillsatts igen utan man har fort 6ver kunskap och
arbetsuppgifter till andra yrkesroller. Fastighetsavdelningen menar att detta varit en lyckad
effektiviseringsatgard och att de fortfarande kan halla en hdg serviceniva.

Inom granskningen har intervjuer genomforts med foretradare for Social-, Utbildnings- och
Fritids- och Kulturférvaltningen. Vart att notera ar att Socialférvaltningen endast hyr en liten del
av deras sammanlagda fastighetsbestand av kommunen. Majoriteten hyrs av stiftelsen Kalixbo.
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Av de intervjuade forvaltningarna ar socialférvaltningen den foérvaltning som &r mest positivt
installd till felanmalningssystemet samt till kommunen som hyresvard.

Hyresgasterna i 6vrigt upplever att det finns forbattringsmojligheter gallande hur métning av
kundndjdhet sker. Det finns enligt verksamheterna missnodjda anvandare som inte fyller i
utvarderingen i DeDu och darav menar man att resultatet blir missvisande.

Gallande felanmalningssystemet 6nskas mer detaljerade benamningar av status pa arenden. |
dagslaget menar man att ett arende kan ha statusen “atgardat” men att detta kan betyda att en
bestallning ar lagd och inte att atgarden faktiskt ar utford.

Kontrollmalet bedéms vara uppfyllt. Kommunen anvander i rimlig grad system och rutiner for att
styra och folja upp effektiviteten i fastighetsforvaltningen.

Bedomningen baseras framfor allt pa féljande iakttagelser:

- Kommunen anvander DeDu samt Incit for att félja upp fastighetsférvaltningen.

- Fastighetsrelaterade nyckeltal foljs upp mot andra kommuner samt mot den egna kommunen
Over tid.

- Fastighetsavdelningen traffar [6pande samtliga rektorer for att diskutera aktuella
fastighetsfragor.

- Forvaltningarna, med undantag av socialférvaltningen, énskar en utveckling inom
felanmalningssystemet samt alternativa former av rutiner for att méata kundnojdhet.

Nedan framgar iakttagelser och bedémningar avseende den rapportering SBn erhaller gallande
fastighetsforvaltningen.

Av kommunallagen sjatte kapitel framgar att en namnd har som uppgift att:

- Sakerstalla att verksamheten inom namndens omrade bedrivs i enlighet med de mal och
riktlinjer som fullmaktige har bestamt.

- Sakerstalla att den interna kontrollen &r tillracklig och att verksamheten bedrivs pa ett i Gvrigt
tillfredsstallande satt.

Som en del i den interna kontrollen bér SBn, som ansvarig namnd dver fastighetsforvaltningen,
erhalla aterrapportering fran verksamheten. En god aterrapportering fran tjanstemannen ar
essentiell for att namnden ska kunna sakerstélla att verksamheten bedrivs pa det satt som ar
avsett.

Av 2014 ars granskning framkom att fastighetsfragor lyfts av fastighetschefen vid de manatliga
namndsammantradena samt att kommunens energiingenjér ibland deltar for att redogora for
energieffektiviseringar. Stérre upphandlingar redovisas och diskuteras aven i namnden innan
anbud antas. Den slutliga beddmningen som framkom av granskningen var att rapporteringen i
dagslaget ar tillracklig. Revisorerna rekommenderade att kundperspektivet bor lyftas pa
sammantradena. For att forbattra kundrelationerna ndmnde revisorerna utdkad uppféljning och
matverktyg. Exempelvis foreslogs att fastighetsenheten arligen kan genomfora en NKI och
avrapportera resultatet av denna till SBn.

Inom ramen for arets granskning intervjuades bland andra samhallsbyggnadsnamndens
ordférande. Vid intervjun framholls att namnden ar néjd med den rapportering de erhaller och att
den upplevs som professionell.

Under ett kalenderar aterrapporteras lagesbilden i form av tertialrapporter (T1-T3). Utdver detta
sker redovisning av tjanstemannen (samhallsbyggnadschef, fastighetschef). Fullméaktige far
aterrapportering med utgdngspunkt i lokalresursplanen tva ganger per ar.

Namnden anser sig vara néjda med fastighetsforvaltningen och ger dem ett gott betyg. Frén
forvaltningens hall menar man att den I6pande dialogen med namnden &r god.
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Inom ramen for granskningen har vi tagit del av namndens samtliga protokoll fram till och med
juni 2019. Av dessa utlases att samhallsbyggnadschefen samt fastighetschefen vid flertalet
tillfallen delger namnden information i olika arenden. Beroende pé& protokoll varierar det i vilken
grad det ar mojligt att utlasa vad informationen innehaller.

Nagon forandring har inte skett sedan den forra granskningen ar 2014 gallande att lyfta
kundperspektivet p& sammantradena. | likhet med tidigare genomférs méatningar av
kundndéjdheten i felanmalningsprogrammet DeDu.

Kontrollmalet bedéms vara uppfyllt. Samhallsbyggnadsnamnden kan i rimlig grad verifiera att de
erhaller tillrécklig rapportering avseende fastighetsforvaltningen och nyttjandet av
verksamhetslokaler.

Bedodmningen baseras framfor allt pa foljande iakttagelser:

- Av protokoll samt intervjuer framgér att namnden erhaller aterrapportering fran verksamheten
l[6pande under aret.

- Namnden anser sig fa tillracklig aterrapportering och forvaltningen upplever att de vid behov
far gehor for sina asikter.

- Ingen férandring har skett sedan den féregdende granskningen gallande att lyfta
kundperspektivet vid sammantradena. Kundndjdhet méts i DeDu.

Denna granskning syftar till att besvara féljande revisionsfraga:

e Bedrivs kommunens fastighetsforvaltning inklusive fastighetsunderhall och intern upplatelse
av verksamhetslokaler effektivt, andamalsenligt och med tillracklig intern kontroll?

Var samlade revisionella bedomning &r att kommunens fastighetsférvaltning, inklusive
fastighetsunderhall och intern upplatelse av verksamhetslokaler, delvis bedrivs effektivt och
andamalsenligt. Vidare bedéms den interna kontrollen inom omradet delvis vara tillracklig.

Denna bedémning innebar att forbattringar skett inom omradet sedan var féregaende granskning
2014. Bedomningen vid granskningen ar 2014 var att fastighetsforvaltningen och upplatelsen av
verksamhetslokaler inte fungerade helt effektivt och &ndamalsenligt. Den interna kontrollen inom
omradet bedomdes delvis vara otillracklig.
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For att utveckla granskningsomradet lamnas féljande rekommendationer for framtiden:

e Att Samhallsbyggnadsndmnden prévar hur samordning mellan fastighetsforvaltare och

hyresgaster kan utvecklas ytterligare. Utvecklingsomradet ror bland annat kommunikationen
mellan fastighetsforvaltaren och hyresgasterna gallande underhallsplaneringen p& kort- och
lang sikt.

e Att Samhéllsbyggnadsndmnden verkar for att hyresgasterna involveras i, och informeras om,

namndens uppfdljning av underhallsatgarder och —kostnader.

e Att Samhallsbyggnadsnamnden ser dver hur kundndjdhet kan matas utdver de forum som

anvands idag. | enlighet med rekommendation fran tidigare genomférd granskning kan aven
detta perspektiv lyftas ytterligare vid sammantrddena med namnden.
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Bilagor

Bilaga 1 - Fastighetsavdelningen, organisationsstruktur.

i\

KALIX KOMMUN

Fastighetsavdelningen

Fastighetschef

Stab
1 Fastighetsforvaltare
0,5 Projektledare
*Projektledare
1,5 Upphandlare
1 Energi- och klimatradgivare/Fastighetstekniker
2,25 Assistent

Enhetschef

Kost- och
lokalvard

Driftchef [ *Projektingenjor ]
Planerat underhall

[

Drift- och skitsel
Vaktmadsteri

Bostads-
Anpassning

A
1 Handliggare [ 0,5 Gruppledare ] [ 0,5 Gruppledare J

1 Drifttekniker 1 Byggledare kost lokalv.
9 Fastighetsskotare 2,5 Snickare 0,5 Snickare [ B )
6,5 Vaktmastare . ' .

1 Mattransporter 0,5 Kostadministratér

82,4 Medarbetare inom
kost o lokalvard

November 2019

Hans Forsstrom

|
Uppdragsledare, Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) p& uppdrag
av Kalix kommun enligt de villkor och under de forutsattningar som framgar av projektplan daterad 2019-04-16.
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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