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Inledning

1.1. Bakgrund

Kommunens investeringar paverkar investeringarna kommunens ekonomi under
manga ar framat. Saledes &r det av vikt att styrningen, kontrollen och uppféljningen
av investeringarna fungerar val for att sakerstalla att ratt prioriteringar gors. Det ar
dven av vikt att hanteringen sdkerstéller en god ekonomisk hushalining. En stor
andel av kommunens investeringar avser de fastigheter som kommunen dger och
dar verksamheten bedrivs.

Fastigheter och lokaler krdver underhdll for att bevara sitt varde. Om
underhalisnivan ar otillrdcklig kan detta leda till ett uppddmt behov av
underhallsatgarder som i slutdndan blir dyrare fér kommunen samt till att
investerings- och reinvesteringsbehovet maste tidigareldggas. Ytterligare
konsekvenser ar att fastighetsbestandet kan fa en férsamrad standard vilket kan
leda till forsamrad arbets- och brukarmiljo. Mot bakgrund av detta har revisorerna
beslutat att genomfdra en forstudie.

1.2. Syfte och revisionsfragor

Forstudien syftar till att unders6ka huruvida det finns dokumentation vid
genomfdrande av fastighetsinvesteringar avseende underhall samt att dversiktligt
kartlagga hanteringen av fastighetsinvesteringar.

| férstudien ska foljande revisionsfragor besvaras:

Finns styrdokument for hantering av fastighetsinvesteringar?

Finns dokumenterad behovsutredning och bestallning for investeringsprojekt
avseende underhallsatgarder?
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Hur sker uppféljning av det ekonomiska utfallet i projekten?

1.3. Genomfdérande och avgransning

Forstudien har skett genom dokumentstudier. Dartill har en intervju genomforts
med fastighetschef samt projekt- och arbetsledare. Ett stickprov har avseende tva
projekt som fardigstallts under 2023 har genomfoérts. Stickproven syftar till att
svara pa fragestaliningen avseende dokumentation vid genomférande av
underhalisprojekt. Underlag avseende behovsutredning, kostnadsuppskattning,
bestallning och uppfdljning har begérts ut och kontrollerats. Stickprovet redovisas i
avsnitt 2.3.

2. lakttagelser

2.1. Styrande principer for fastighetsinvesteringar

| kommunfullmaktiges budget fér 2024 finns 4,7 mnkr avsatt for planerat underhall
och |6pande fastighetsinvesteringar. Intervjuade uppger att budgetomfattningen fér
planerat underhall har legat pa ungefar samma niva sedan 2012. Det finns dven en
post for mindre fastighetsprojekt som uppgar till 400 tkr fér ar 2024. Posten mindre
fastighetsprojekt innefattar enligt de intervjuade lite storre enskilda projekt som inte
inryms i budgeten for planerat underhall.

| kommunens investeringspolicy definieras en investering som en tillgang med
ekonomisk livslangd pa minst 3 ar samt att anskaffningsvardet ska uppga till minst
ett halvt prisbasbelopp?. Policyn anger vidare att stérre investeringar, 6ver 2 mnkr,
som inte avser aterkommande &renden sd som planerat underhall, beslutas i
fullmaktiges investeringsbudget per projekt. For dessa storre investeringar finns
bland annat angivet att kommunstyrelsen ska besluta om forstudie,
igangsattningstillstand och slutredovisning. Fér mindre och arliga investeringsramar
har kommunstyrelsens forvaltning att tillse att det finns organisatorisk och
verksamhetsmassig tillnérighet med projektansvarig och beslutsattest.

Avseende uppfdéljning anger investeringspolicyn att det i samband med
tertialrapport, deldrsrapport och arsredovisning ska ske uppfdljning av aktuella
investeringsprojekt.  Slutredovisning ska dartill ske avseende samtliga
investeringsprojekt som inte innebér arliga investeringsramar.

Inom ramen for denna forstudie har vi tagit del av exempel pa slutredovisning och
boendeutredning (del av férstudie) for tva stérre investeringar; Ringgarden och
Angbdtskajen. Under 2023 har fastighetsinvesteringar fdljts upp av

1 Motsvarar 28 650 kr for ar 2024.
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kommunstyrelsen sarskilt i samband med tertial 1 (april), delarsrapport (augusti)
samt arsbokslut (december).

Enligt kommunstyrelsens delegationsordning ar beslut om upphandlingsdokument
och tilldelningsbesked avseende byggentreprenader delegerat till gatu- och
fastighetschef understigande 100 prisbasbelopp?. Delegationen galler de
upphandlingar som krdvs for att verkstalla investeringar upptagna i budget.

2.2. Fastighetsunderhall

Som framgar av avsnitt 2.1 och i intervjuer finns inga styrande dokument som anger
specifikt vilka underlag som ska dokumenteras vid investeringar i planerat underhall.
Intervjuade uppger att information om kommunens fastighetsbestand och tidigare
utférda atgarder &r begransat. Det finns inte heller statusbesiktningar att utga ifran.
Framst utgar planeringen fran den kunskap som nuvarande organisation har
tillskansat sig och det som framkommer vid okuldra besiktningar. Sedan ar 2012
sker en planering av underhdllsarbeten i excel. Det finns inget digitalt
fastighetssystem. Enligt de intervjuade ska dokumentation kopplat till fastigheterna
och projekt sparas i drendehanteringssystemet Castor. Detta sker genom att
underlag skickas till en administratdér som sedan diariefor handlingar. Det uppges i
ovrigt att dokumentation kopplat till projekten finns i mail och i viss utstrackning
sparat lokalt pa datorer.

Fastighetsavdelningen har nyligen kopt in ett digitalt planeringsverktyg, Planima.
Intervjuade uppger att kommunens fastigheter som inrymmer verksamhetslokaler,
ca 20 objekt, finns inlagda i systemet. Ambitionen &r att genomférda atgarder fran
2024 och framat ska registreras i Planima. Det finns dven en planering avseende
underhalisatgarder per objekt pa 1ang sikt. Enligt utdrag fran Planima skulle dessa
atgarder motsvara en kostnad pa ca 20 mnkr per ar, fram till ar 2045.

Fastighetsavdelningen har manadsvisa mdten med ekonom dar budgetposter for
planerat underhdll och sarskilda fastighetsinvesteringar féljs upp. Enligt mottaget
underlag foljs respektive fastighetsprojekt, dven de som ingdr i planerat underhall,
upp med totalbudget och utfall per avstamningstillfdlle. Det lyfts i intervjuer att det
ar en utmaning att hantera mangden fakturor som

2.3. Stickprov

| denna forstudie har ett stickprov genomférts som omfattar tva projekt avseende
underhallsinvesteringar i fastigheter, Roda ladan 0852 och Vammarskolan tak
0840. Bada projekten ingar i budget for planerat underhall 2023.

| stickprovet har vi kontrollerat huruvida det finns ett dokumenterat behov,
kostnadsuppskattning eller kalkyl, bestdlining av uppdrag samt hur ekonomin har
foljts upp.

2 Motsvarar 5,7 mnkr for ar 2024.
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2.3.1. Roda ladan

Projekt Behovsutredning Kostnadskalkyl Bestallning  Uppfoljning
uppdrag
Rodaladan  Nej Nej Nej Enligt rutin

Byggnaden Rdda Ladan &r en sa kallad kulturbyggnad och enligt de intervjuade finns
i dagens budget inga medel avsatta for underhall av dessa byggnader. Under 2023
genomfdrdes en mindre inventering dar 18 kulturbyggnader togs upp tillsammans
med en 6versiktlig beddmning av underhdllsbehovet. Réda ladan omfattades inte av
inventeringen. Det finns dérmed ingen underhalisplanering eller dokumenterat
underhalisbehov fér byggnaden.

Underhallsprojektet som genomférdes under sommaren 2023 var enligt de
intervjuade en akut atgard eftersom takfoten raserat. Enligt uppgift skedde en
muntlig avstamning med ramavtalsleverantér géllande arbetets omfattning och
uppskattad kostnad. Géllande ramavtal medger att arbeten sker pa I6pande rakning
och enligt de intervjuade utgjorde detta avrop ett sadant arbete. Den initiala
prisindikationen var enligt uppgift runt 180 tkr och slutkostnaden uppgick till 202
tkr. Orsaken till den Overskjutande kostnaden var enligt de intervjuade att det
framkom fler skador i samband med rivningsarbetet. Fakturor och fakturaunderlag
for kostnaderna har redovisats i samband med forstudien.

Enligt intervju har projektledare och ramavtalsentreprendr tillsammans gatt igenom
byggnaden och muntligt kommit dverens om vilka atgérder som behdvts utféras.
Ekonomin i projektet féljs genom kontroll vid attestering av fakturor. Kontrollen
innefattar genomgang av fakturaunderlag gentemot priser i ramavtalet. Dartill foljs
projektet upp tillsammans med ekonom enligt rutin.

Projektledare pa fastighetsavdelning har besdkt byggarbetsplatsen [6pande under
genomfdrandet. Dessa besdk dokumenteras inte enligt uppgift. Det ar endast i det
fall avvikelser framkommer som detta dokumenteras.

2.3.2. Vammarskolan

Projekt Behovsutredning Kostnadskalkyl Bestallning Uppfoljning
uppdrag

Vammarskolan Nej Ja Ja Enligt rutin

(byte av tak

byggnad 3)

Enligt mottaget underlag finns totalt fyra underhallsatgarder planerade for
Vammarskolan under ar 2023-2024. Av dessa avser tre den byggnad som inrymmer
sldjdsalen. For stickprovet har en atgard valts ut, byte av plattak. Enligt de
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intervjuade férdelas atgarderna i olika projekt och pa olika ar for att kunna hantera
ekonomin. Detta eftersom den arliga budgeten fér underhall inte medger storre
investeringsprojekt.

Planeringen av underhallsatgarder for Vammarskolan fran 2025 och framat finns
dokumenterat i Planima. Enligt mottaget underlag uppskattas kostnader for
underhall ar 2025-2040 uppga till 25,4 mnkr. Genomforda atgarder ar 2024 finns
noterade i Planima, déremot inte fér ar 2023 varpa byte av tak inte framgar.

Enligt intervju fanns atgdrden planerad eftersom plattaket behovde bytas.
Projektledare pa fastighetsavdelningen genomférde en okuldr besiktning infor
bestdlining. Fo6r atgdrden har en offert med takpris efterfragats av
ramavtalsleverant6r. Offerten fran juni 2023 uppgar till 989 tkr ex moms. Dartill
finns en dokumenterad bestallningsskrivelse fran juli 2023 som héanvisar till
offerten.

Intervjuade uppger att projektledare har gjort platsbesok enligt tidigare beskrivning.
Dartill har ekonomin féljts upp enligt rutin.

Slutkostnaden for projektet uppgick till 1,2 mnkr vilket innebdr en avvikelse
gentemot den offererade summan pa 989 tkr. Orsaken till avvikelsen &r dndrings-
och tilldggsarbeten (ATA) som uppkommit pa grund av bland annat rétskador och
tillkommande platarbeten. Omfattningen av ATA-arbeten uppgar till ca 250 tkr
vilket innebar en kostnadsdkning pa 25 procent. Inom ramen for férstudien har
fakturaunderlag fér dessa arbeten och dvriga fakturor kontrollerats. | samtliga fall
finns underlag fér ATA-arbeten.

3. Slutsats

| denna forstudie har en 6versiktlig kartldaggning skett avseende hanteringen av
fastighetsinvesteringar i Valdemarsviks kommun. Syftet med férstudien har varit att
unders6ka huruvida det finns dokumentation vid genomférande av dessa
investeringar. Forstudien visar att det finns riktlinjer som faststaller pa évergripande
niva vilken dokumentation som ska finnas vid stérre investeringsprojekt. Detta
omfattar dock inte de investeringsprojekt som kategoriseras som arligt planerat
underhall.

| stickprovet framgar att dokumentation finns i varierande omfattning. Det framgar
dven att fastighetsavdelningen inte har arbetat med ett digitalt fastighetssystem
och att det inte finns tillrdcklig information om byggnadernas status. Detta menar vi
sammantaget innebar en risk for hanteringen av fastighetsunderhall eftersom det
kan finnas en betydande underhallsskuld som inte synliggérs. Dartill &r det en risk i
enskilda projekt da dolda fel kan innebdra merkostnader. Bada projekten som lyfts i
denna forstudie har blivit dyrare &n initialt planerat, varav projektet pa
Vammarskolan blev 25 procent dyrare.

Avseende dokumentation av behovsutredning, bestallning/avrop och kontroller
menar vi ocksa att det &r av vikt att kommunstyrelsen kan uppréatthalla en god intern
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kontroll i de projekt som bedrivs. Stickprov i denna férstudie visar exempelvis att
det sker kontroller men att dessa inte dokumenteras. Dartill saknas en dokumenterat
avrop for arbetet som utférdes pa byggnaden Réda ladan.

Emmy Lundblad
EY
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4. Kallforteckning

Intervjuade funktioner

Fastighetschef
Projekt- och arbetsledare fastighet
Ekonom, via mail

Analyserade dokument

Investeringspolicy
Delegationsordning kommunstyrelsen
Riktlinjer for upphandling och inkép
Mal och budget 2024
Apriluppféljning, delarsrapport och arsredovisning 2023
Ramavtal hantverkartjanster
PLU-lista 2023 och 2024
Utdrag underhalisplanering
Slutredovisning Angbatskajen
Boendeutredning Ringgarden
Exempel investeringsuppfdljning
Stickprov Réda ladan

o Inventering kulturbyggnader

o Transkationséversikt

o Fakturaunderlag
Stickprov Vammarskolan

o Bestallningsunderlag

o Offert

o Transkationsoversikt

o Fakturaunderlag



