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Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Mora kommun genomfért en
granskning av underhall av fastigheter. Granskningens syfte ar att bedéma om tekniska
namnden har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att tekniska namnden inte helt
sakerstaller ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.

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

Revisionsfragor Bedomning

Sakerstaller tekniska ndmnden att underhallsarbetet styrs p&  Delvis
ett effektivt och tillrackligt satt?

Utgar namnden fran tillférlitliga underlag om tillgangarnas Delvis
status och upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?

Ar nuvarande underhall tillrackligt i forhallande till det Nej
egentliga behovet?

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

Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av Delvis
underhallskostnader och fattar tekniska namnden vid behov
beslut om atgarder?

010|000

Rekommendationer
Utifran genomfoérd granskning lamnar vi féljande rekommendationer till tekniska
namnden:

e Sakerstalla att ett uppdaterat fastighetssystem ligger till grund fér den
underhallsplanering som sker. Ett uppdaterat fastighetssystem ger stéd for att battre
kunna kommunicera ett samlat underhallsbehov. Det reducerar aven den sarbarhet
som sidoordnade system innebar och det starker den interna kontrollen.

e Utveckla kort- och langsiktiga malambitioner inom omradet samt folja upp nyckeltal
avseende fastighetsunderhall for olika verksamhetsomraden och fastighetstyper.

e Sakerstalla att underhallsplaner upprattas for samtliga fastigheter inom kommunen.

e Sakerstalla att adekvat uppféljning av underhallsarbetet sker, som aven inkluderar
planerade och genomfdrda atgarder, och inte enbart ekonomiskt utfall.
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Inledning

Bakgrund
Kommunens fastigheter och lokaler kraver saval Idpande som periodiskt underhall for att

bevara sitt varde. Om underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till ett uppdamt behov
av underhallsatgarder som ackumuleras samt att investerings- och
reinvesteringsbehovet maste tidigarelaggas. Ytterligare konsekvenser ar att
fastighetsbestandet far en forsamrad standard vilket kan leda till férsamrad arbets- och
brukarmiljé.

Det ar viktigt att kommunen har en dndamalsenlig organisation och rutiner fér underhall
av dessa fastigheter bade ur ett ekonomiskt och ur ett verksamhetsmassigt perspektiv. |
granskningar som PwC har gjort framkommer att det ofta saknas mal och styrprinciper
for fastighetsverksamheten.

Revisorerna i Mora kommun har, utifran en bedémning av vasentlighet och risk, funnit
det angelaget att granska om tekniska namnden har sakerstallt ett andamalsenligt
underhall av kommunens fastigheter.

Syfte och revisionsfragor
Syftet med granskningen ar att bedéma om tekniska namnden har sakerstallt ett

andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.
Revisionsfragor:

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

e Utgar namnden fran tillforlitiga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nar kostnaderna uppskattas?

e Ar nuvarande underhall tillrackligt i férhallande till det egentliga behovet?

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

e Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av underhallskostnader och fattar tekniska
namnden vid behov beslut om atgarder?

Revisionskriterier
e Kommunallagen 6 kap 6 §

e God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap)
e Tilldampbara interna regelverk och policy

Avgransning
Det gors ingen granskning av redovisningen av underhall och regler fér
komponentredovisning.
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Metod
Granskningen har genomférts genom intervjuer med tf férvaltningschef och tre

fastighetsforvaltare (4 intervjuer).

Vi har tagit del av féljande dokument: reglemente, delegationsordning, verksamhetsplan
2021, delarsrapport 2020-08-31 och arsrapport 2020 for tekniska namnden. Vidare har
vi tagit del av lokalférsorjningsplan, underhallsplaner upprattade av Sodexo, ettarig
underhallsplanering ar 2019-2021, driftbudget och utfall ar 2017-2021 samt
investeringsbudget och utfall ar 2019-2021.

Vi har genomfort stickprov pa fem forvaltningsobjekt dar underhallsplaneringen stamts
av mot faktiskt genomfért underhall.

Rapporten har varit foremal for sakgranskning av de personer som intervjuats i
samband med granskningen.



Granskningsresultat

Styrning av underhallsarbetet
Revisionsfraga 1: Sékerstéller tekniska ndmnden att underhallsarbetet styrs pa ett
effektivt och tillréckligt sétt?

lakttagelser

Av tekniska namndens reglemente, senast reviderad av kommunfullmaktige 2020-03-31
§100, framgar att namnden ansvarar for drift, underhall och dgande av kommunens
fastigheter. | namndens ansvar ingar aven att utarrendera, hyra ut eller pa annat satt
upplata kommunens fastigheter. Reglementet belyser aven att namnden ansvarar for att
dess organisation ar tydlig och andamalsenlig i forhallande till kommunfullmaktiges
beslutade mal och &vrig styrning.

Inom fastighetsgruppen, del av tekniska férvaltningen, arbetar vid tidpunkten for
granskning tre fastighetsforvaltare, varav en tjanst med 100 % arbetsomrade inom
fastighetsforvaltning, en tjanst med kombinerat ansvar fér samordning av kommunens
lokalresursplanering, samt en tjanst med kombinerat ansvar for fastigheter samt
kommunens mark och skogsinnehav. Ansvar ar uppdelat fé6r kommunens fyra
fastighetskategorier'. | intervju uppges att en av fastighetsforvaltarna kommer att tilltrada
som fastighetschef samt att en ny fastighetsférvaltare kommer att anstallas. Tidigare har
tekniska forvaltningen inte haft en fastighetschef utan ansvaret har legat hos
férvaltningschef.

Tekniska ndmnden har utifran kommunfullmaktiges strategiska mal formulerat fyra
namndmal for verksamhetsaret 2021. Dessa aterfinns i Ndmnd - och bolagsplan 2021
som antogs av ndmnden 2020-12-03 §58. Ett mal anses sarskilt relevant for
granskningen, Kostnadseffektiv verksamhet och organisation. Det framgar att malet
uppnas genom foljsamhet till budget, vilket beskrivs som utmanade till féljd av ett
eftersatt fastighetsunderhall och behov av reviderad internhyresmodell. | 6vrigt framgar
ingen specifik atgardsplan, delmal eller motsvarande i syfte att uppna namndmalet.
Resterande tre mal anses inte vara relaterade till namndens ansvar rérande underhall
av fastigheter.

Utmaningen med eftersatt underhall beskrivs aven i Kommunplan 2021, senast
reviderad av kommunfullmaktige 2020-12-21 §225, under sektionen fér tekniska
namnden. Det beskrivs att ndmndens anslag ar laga i relation till det faktiska behovet.
Till féljd av att kommunen anvander en sjalvkostnadsprincip for underhallsarbetet, dar
principen ar att underhallskostnader finansieras av internhyra, beskrivs att en revidering
av hyresmodellen ar en férutsattning for en budget i balans sa val som for tillrackliga
resurser i férhallande till faktiskt behov.

' De fyra fastighetskategorierna ar: For- och grundskola, gymnasium, fritidsfastigheter och
kontor- och 6vriga fastigheter.
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Som bilaga till Nédmnd - och bolagsplan 2021 aterfinns Lokalférs6rjningsplan 2021 och
fordelning av budgeterat fastighetsunderhall fér ar 2021 mellan de fyra
fastighetskategorierna. | intervju beskrivs att lokalférsérjningsplanen behandlas och
antas av kommunens lokalstyrgrupp, innan den antas pa politisk niva. Lokalstyrgruppen
bestar av samtliga forvaltningschefer, inklusive kommunchef och ekonomichef, samt
representanter fran fastighetsgruppen. Storre strategiska forslag och fragor uppges
diskuteras med en politisk referensgrupp och genom behandling i de tva grupperna kan
anpassningar alternativt investeringar férankras bade pa verksamhetsniva och politisk
niva.

| intervju beskrivs att det finns ett nara samarbete mellan tekniska férvaltningen och
lokalintendent eller motsvarande i de verksamheter som bedrivs i kommunens
fastigheter. Genom kontinuerliga méten stams underhallsarbete och andra atgarder av
med representant fran berérd verksamhet.

Vid tidpunkten fér granskningen anvander fastighetsgruppen inget fastighetssystem for
att styra och félja upp underhallsarbetet. Nuvarande planering och dokumentation sker i
huvudsak i Excel. |intervju beskrivs att ett systemsttd, eller motsvarande, hade varit
positivt for arbetet och bidra med 6kad effektivitet och systematik.

Bedbmning
Sékerstéller tekniska ndmnden att underhallsarbetet styrs pé ett effektivt och tillrdckligt
sétt?

Delvis.
Vi grundar var bedémning pa att det finns ett internhyressystem som definierar storleken

pa underhallsbudgeten. Modellen fér berakning av internhyran ar under revidering.

Vidare anser vi det vara positivt att det finns ett ndra samarbete mellan representanter
fran de verksamheter som bedrivs i kommunens fastigheter och fastighetsfoérvaltarna.
Underhallsarbetet kan saledes forankras och till viss del effektiviseras.

Vi bedémer arbetssattet med sidoordnade system i Excel som sarbart vid exempelvis
skifte i personal och att det ger en svag intern kontroll. Vi anser att ett uppdaterat
fastighetssystem behdvs som grund fér planeringen, dar en fortldpande dokumentation,
exempelvis resultat av besiktningar och faktiskt genomfért underhall sékerstalls i
systemet. Ett uppdaterat system skapar battre dverblick for en langsiktig planering och
underlattar ambitionen att samordna underhallsinsatser.

Underlag om tillgangarnas status och upprustningsbehov
Revisionsfraga 2: Utgar ndmnden fran tillférlitliga underlag om tillgdngarnas status och
upprustningsbehov nér kostnaderna uppskattas?

lakttagelser

Tekniska namnden har genom upphandlad driftentreprendr, Sodexo, sammanstallt
underhallsplaner for drygt halften av fastighetsbestandet, sett till antalet kvadratmeter.
Totalt forvaltar namnden ca 140 000 kvm, vilket motsvarar det totala agda



fastighetsbestandet?. Underhallsplanerna har olika tidsperioden dar de med langst 16ptid
stracker sig ca 30 ar framat.

Vi har tagit del av totalt 49 underhallsplaner. Underhallsplanerna ar upprattade per
fastighet. For samtliga underhallsplaner framgar foljande:

Information om fastigheten

Atgarder per ar och kategori, inkl. kostnadskalkyl
Atgéardsbeskrivning samt eventuella bilder
Ekonomisk analys (kr/ar och kr/kvm/ar)

Planerna bygger pa dversyn av fastigheterna och dess skick/status. De uppskattade
kostnaderna uppges bygga pa schabloner fér inkop av material och utférande av arbete.
Vidare inkluderar kostnaderna indexupprakning (2% per ar) samt ett kostnadstillagg for
byggherrekostnader (15%).

Utover varierande tidsperiod framgar av lokalférsériningsplanen att underhallsplanerna
har varierande omfattning, t.ex. framgar att ett antal underhallsplaner saknar underhall
av tak. Vidare framgar att lokalstyrgruppen beddémer att arbetet bor fortsatta med att
kartlagga det totala underhallsbehovet utifran att identifiera eftersatt underhall och battre
Overblicka kommande insatser.

Fran intervjuer med forvaltningens representanter framgar att fastighetsférvaltarna
arligen tar fram separata underhallsplaner for respektive fastighetskategori. Det uppges
att driftentreprendrens underhallsplaner tas i beaktning och fungerar likt en prisindikator
for respektive plan. Kostnaderna uppges bygga pa, utéver driftentreprenérens
underhallsplaner, fackkunskap och erfarenhet. | samband med sakgranskning framgar
att tilldelade underhallsmedel inte tacker det behov som finns och att ansvarig
fastighetsforvaltare prioriterar arbetet. Det uppges att utvandiga atgarder och insatser i
byggnadsskalet har prioriteras fore invandigt underhaill.

For granskningen har vi tagit del av de senaste underhallsplanerna fastighetsférvaltarna
har upprattat samt interna arbetsdokument. | dessa framgar att det planerade
underhallet jamfors I6pande, per projekt, med inkomna fakturor och utfall. Som tidigare
namnt finns inget upprattat fastighetssystem fér arbete med planering och budgetering.
Istallet sker arbetet via enskilda dokument samt genom dialog med entreprenér och
lokalintendent eller motsvarande.

Besiktning och tillsyn av kommunens fastigheter uppges ske regelbundet och utifran
myndighetskrav. Det sker exempelvis takdversyn en gang per ar. Tillsammans med
driftentreprendren identifieras potentiella underhallsbehov som férvaltarna sedan lyfter
upp i underhallsplaneringen. Fastighetsforvaltarna underrattas aven om eventuella fel
som behdéver atgardas genom felanmalningar (avhjalpande) som inkommer via
kommunens intranat.
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Bedbémning
Utgar ndmnden fréan tillférlitliga underlag om tillgangarnas status och upprustningsbehov
ndr kostnaderna uppskattas?

Delvis.
Vi grundar var bedéomning pa att det har upprattats underhallsplaner for drygt halften av

det agda fastighetsbestandet. Detta innebar samtidigt att det saknas underhallsplaner
for resterande fastigheter i bestandet. Underhallsplaneringen behéver omfatta hela
bestandet och ska ske med tillracklig framforhallning och langsiktighet.

Vidare noterar vi att underhallsplanerna innehaller kartlagda atgarder av invandiga och
utvandiga underhallsatgarder, men att de till exempel inte omfattar vissa planerade
takbyten. Vi ser positivt pa att underhallsplanerna ar indexuppraknade eftersom dessa
avser en lang tidsperiod.

Nuvarande underhall i forhallande till behov
Revisionsfréga 3: Ar nuvarande underhéll tillréckligt i férhallande till det egentliga
behovet?

lakttagelser

Av ndmndplanen ar 2021 framgar att det planerade fastighetsunderhallet for ytskikt,
fasader, tekniska system och utemiljoer enligt norm (Repabs fakta nyckeltal for skolor)
ska utgora ett minimum pa ca 150 kr/m2. Om nyckeltalet appliceras pa de fastigheter
som kommunen forvaltar, ca 134 000 m2 blir det ett arligt behov om ca 20 mnkr per ar
for fastighetsunderhaill.

Av intervjuerna framgar att avsatta medel for underhall historiskt legat pa laga nivaer (ca
40-50 kr/m2) men sedan ar 2019 finns 13,0 mnkr i investeringsbudgeten till planerat
underhall utdver de medel som finns i driftbudgeten (2020: 6,2 mnkr, 2019: 5,7 mnkr och
2018: 5,4 mnkr). Budgeten for ar 2019 motsvarar sammantaget 136 kr/kvm i
fastighetsunderhall. Budgetforutsattningarna ar relativt lika for ar 2020 och ar 2021.
Sammantaget har namnden haft forbattrade forutsattningar att atgarda brister i
fastighetsunderhallet under de tre senaste aren.

Av intervjuerna framgar att det finns ett eftersatt underhall i flera av fastigheterna. Da det
inte finns nagot fastighetssystem ar det svart att ta fram ett underlag for en bedémning
av en sammantagen underhallsskuld. Det saknas en systematisk uppfdljning av statistik
och nyckeltal uppdelat pa olika fastighetskategorier.

I INCIT/Aareons (Repabs) fackbdcker presenteras riktvarden for planerat underhall i
kr’kvm (bruksarea). Riktvardena avser fastigheter for olika kommunala andamal och ar
uppdelade pa olika typfastigheter varfér inget entydigt nyckeltal kan tas fram och
relateras till kommunens redovisade underhallskostnader per kvm. En total
sammanvagning ger ett nyckeltal om ca 200 kr/kvm, vilket indikerar att det finns risk for
att aven nuvarande avsatta medel bygger ytterligare underhallsskuld.



Tabell 1. Budget och utfall fér underhall inom drift och investering (mnkr)

Ar Planerat underhall Planerat underhall Avhjalpande underhall
investering drift drift
Budget Utfall Budget Utfall Budget Utfall
2020 13,0 14,4 1,3 1,5 4,9 6,9
2019 13,0 20,7 1,1 0,6 4,6 6,6
2018 - - 1,5 1,0 4,0 7,3

Tabellen visar budget och utfall for underhall ar 2018-2020 uppdelat i planerat underhall
(investeringar och drift) samt avhjalpande underhall (drift). Av tabellen framgar att
planerat underhall utgdr 69 % av de totala utgifterna for ar 2019 och 57 % for ar 2020.

Ett riktvarde som anvands inom branschen fér viktning mellan planerat och I6pande
underhall ar att 70 % fordelas pa planerat underhall och resterande 30 % pa mer
akuta/avhjalpande insatser. | en verksamhet dar det avhjalpande underhallet tar en
storre andel i ansprak indikerar pa ett bristfalligt planerat underhall. | intervjuer beskrivs
att definitionen av planerat/avhjalpande underhall skulle behéva fortydligas.

Bedbmning

Ar nuvarande underhéll tillréckligt i férhallande till det egentliga behovet?

Nej.

Vi grundar var bedémning pa att nuvarande underhallsniva inte nar upp till kommunens
egna beddomningar av underhallsbehovet och inte heller till det sammanvagda nyckeltal
som tagits fram for branschen. Vi anser att budgetforutsattningarna forbattrats under de
senaste aren, men att det sannolikt finns en inte obetydlig kvarstdende underhallsskuld
fran tidigare ar samt att det finns risk for att nuvarande budgetnivaer fér underhall
riskerar att ackumulera ett ytterligare eftersatt underhall.

Underhallsplan, budget och genomfért underhall
Revisionsfraga 4: Finns det en éverensstédmmelse mellan underhéllsplan, budget och
genomfoért underhall under de senaste 3 aren?

lakttagelser
| samband med granskningen har fem fastighetsobjekt foljts upp avseende:

- Underhallsbehov enligt Sodexo upprattade planer infor ar 2018
- Underhallsplan 2019, 2020 och 2021 “Planerade underhallsinvesteringar”

- :
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- Utfall 2019-2021
Fastighetsobjekt i urvalet:

- Bjakenbackens skola
- Vamhusskola

- Mora gymnasium

- Mora simhall

- Séabbenbo

Bjdkenbackens skola

Enligt det kartlagda underhallsbehovet som utférdes av Sodexo infér &r 2018 finns
behov av att byta trafénster, takpapp och vissa takpannor under aren 2018-2020. Totalt
uppskattas utgiften for atgarderna till 1,6 mnkr.

Atgarderna finns med i de ettarsplaner som upprattats for &r 2019 och 2020 vilka avser
de 13 mnkr som finns budgeterade fér de aktuella aren.

En genomgang av utfallet ar 2019-2021 visar att det genomforts byte av fonster och
tak. Investeringen uppgar totalt till 1,6 mnkr 6ver de tre aren.

Vamhusskola

Enligt det kartlagda underhallsbehovet som utférdes av Sodexo infér &r 2018 finns
behov av bade invandigt och utvandigt underhall. Det invandiga underhallsbehovet
avser bland annat byte av belysning, byte av plastmatta, malning av vagg, byte av kakel
samt renovering av duschrum och toaletter. Utvandigt underhall avser byte av fonster.
Totalt uppgar underhallet till 3,4 mnkr varav fonsterbytet uppgar till 0,6 mnkr for aren
2018-2020. | kartlaggningen finns inget nAmnt om eventuellt renoveringsbehov av taket.

Atgérderna finns inte med i de ettarsplaner som upprattats fér aren 2019 och 2020. Det
framgar av planerna att det endast ar exempel pa atgarder som beskrivs.

En genomgang av utfallet ar 2019-2020 visar att det genomforts byte av fonster och
tak. Fonsterbytet uppgick till 0,5 mnkr och takbytet till 1,3 mnkr.

| samband med sakgranskningen beskrivs att de atgarder som listats av Sodexo har fatt
sta tillbaka pa grund av ett akut behov att atgarda ett lackande yttertak.

Mora gymnasium
Vi har inte tagit del av nagon underhallsplan fran Sodexo avseende Mora gymnasium.

| de ettariga planerna som upprattats for aren 2019-2021 finns fonster- och takbyte med
aren 2020 och 2021. Ar 2021 beskrivs &ven ett behov av invandigt underhaill.

10
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En genomgang av utfallet ar 2019-2021 visar att det genomférts byte av fonster under
ar 2019-2020. Investeringen uppgar totalt till 0,6 mnkr.

Mora Simhall

Enligt det kartlagda underhallsbehovet infér ar 2018 finns atgarder listade for det
aktuella aret som uppgar till 8,5 mnkr. Det avser bland annat utvandiga atgarder som
byte av trafdnster och omlaggning av takpannor samt invandiga atgarder som byte av
kakel och klinker, byte av belysning, renovering av toaletter, malning av golv, vagg,
sockel, dérr med mera. Ar 2020 finns det ytterligare underhallsatgarder beskrivna som
byte klinkergolv, plastmatta och malning (1,7 mnkr).

| de ettariga planerna for aren 2020-2021 finns féljande atgarder beskrivna: byte av
varmvattenberedare (ar 2020) och uppréatthalla funktionen (ar 2021).

En genomgang av utfallet &r 2020 visar att det atgardats en vattenskada (1,7 mnkr),
skett byte av varmvattenberedare (0,8 mnkr) och investerats i fastighetsbelysning (0,3
mnkr). Genomférda investeringar uppgar till 2,8 mnkr.

| samband med sakgranskning framkommer att avvikelsen beror pa att tilldelad budget
inte varit tillracklig samt att arbetet behdvt omprioriteras.

Sé&bbenbo (socialférvaltningen)

Sodexo har listat underhallsatgarder aren 2018-2020 med 2,2 mnkr. Det avser byte av
belysning, byte av trafdnster, byte av plastmatta och malning.

| den ettariga planen for ar 2020 finns foljande atgard beskriven; fuktskadad kallare.

En genomgang av utfallet ar 2020 visar att det skett ett utbyte av ljusrida och takbyte
(del av). Investeringarna uppgar till 0,2 mnkr.

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

Delvis.
Vi baserar var bedémning pa genomférda stickprov. De visar att planer, budget och

genomfort underhall i allt vasentligt féljs for Bjakenbackens skola samt delvis for Mora
gymnasium och Sabbenbo. Daremot finns det vasentliga avvikelser mellan upprattade
planer och genomfért underhall vad galler Mora Simhall och Vamhusskolan. Vi noterar
att det utvandiga underhallet har prioriterats pa bekostnad av det invandiga underhallet
nar det galler Vamhusskolan.

11



Atgirder och uppfoljning av underhallskostnader
Revisionsfraga 5: Finns det en tillfredsstéllande uppféljining av underhallskostnader och
fattar tekniska nédmnden vid behov beslut om atgérder?

lakttagelser

Enligt intervju framgar att det inte sker en aterkommande uppféljning av underhall och
underhallskostnader under en enskild punkt pa namndens dagordning. Namnden tar
istallet del av underhallskostnader genom ekonomiska rapporter, delarsbokslut och
arsbokslut.

Vid genomgang av delérsrapport 2020 och arsrapport 2020 noterar vi bland annat
féljande:

e | delarsrapporten 2020 presenteras negativa avvikelser av underhallskostnader
under perioden januari - augusti 2020. Detta férklaras vara en foljd av ett 6kat
avhjalpande och varierat behov under aret. Det framgar aven att namnden inte har
mojlighet att folja kommunfullmaktiges beslut® om strategisk fastighetsforvaltning i
avseendet att internhyran inte tacker driftkostnaderna. Namnden beslutade aven att
underratta kommunstyrelsen att strategin inte f0ljs.

e Aven i arsrapporten 2020 presenteras negativa avvikelser i budget for
underhallsatgarder (planerat och avhjalpande). Det beskrivs aven att negativa
avvikelser for underhallsatgarder har varit aterkommande tidigare ar.

Efter genomgang av namndens protokoll under den granskade perioden noterar vi att
namnden vid ett antal tillfallen foljt upp underhallsarbetet och underhallskostnaderna
samt vid behov fattat beslut om atgarder. Vi noterar foljande:

e Uppfdljning av verksamheten har presenterats for namnden vid ett antal tillfallen
(2020-05-20 §22, 2020-09-17 §41 och 2021-05-20 §17). Vid samtliga tillfallen
framgar att behovet av felavhjalpande underhall har legat pa en hog niva. Under maj
2020 (§22) uppgavs att kostnaderna for felavhjalpande underhall skulle 6verstiga
budget med ca 2 mnkr ar 2020.

e Med anledning av redovisat underskott i budgetprognosen beslutade ndmnden om
en atgardsplan (2020-06-25 §36) med bland annat effektiviseringsatgarder och 6kad
samordning pa foérvaltarniva. Namnden gav aven forvaltningen i uppdrag att revidera
kommunens internhyresmodell med anledning av budgetunderskottet (2020-09-07
§44). Det presenterade forslaget faststalldes sedan av namnden (2021-05-20 §18).

e Namnden tar aterkommande del av den ekonomiska situationen genom ekonomisk
rapportering utdver delarsbokslut och arsbokslut, se exempelvis 2020-04-16 §17,
2020-05-20 §26 och 2020-12-03 §53.

Under intervju beskrivs att det finns planer pa att fortydliga rapporteringen till namnden
sa att det framgar vilka underhallsatgarder som planeras och genomférs inom
fastighetsforvaltningen.

e

pwc

3 Beslut fattat 2013-09-30.
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Bedbmning
Finns det en tillfredsstéllande uppféljning av underhallskostnader och fattar tekniska
ndmnden vid behov beslut om atgérder?

Delvis.

Vi grundar var bedémning pa att namnden aterkommande tar del av
underhallskostnader genom ekonomisk rapportering, delarsbokslut och arsbokslut. Vi
noterar aven att ndmnden har fattat ett antal beslut pa férekommen anledning.

Vi noterar att det finns planer pa att fértydliga rapporteringen till ndAmnden avseende
vilka underhallsatgarder som planeras och genomférs inom fastighetsférvaltningen.
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Mora kommun genomfért en
granskning av underhall av fastigheter. Granskningens syfte ar att bedéma om tekniska
namnden har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att tekniska namnden inte helt
sakerstaller ett andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter.

Rekommendationer
Utifran genomférd granskning lamnar vi féljande rekommendationer till tekniska

namnden:

e Sakerstalla att ett uppdaterat fastighetssystem ligger till grund fér den
underhallsplanering som sker. Ett uppdaterat fastighetssystem ger stdd for att battre
kunna kommunicera ett samlat underhallsbehov. Det reducerar aven den sarbarhet
som sidoordnade system innebar och det starker den interna kontrollen.

e Utveckla kort- och langsiktiga malambitioner inom omradet samt folja upp nyckeltal
avseende fastighetsunderhall for olika verksamhetsomraden och fastighetstyper.

e Sakerstalla att underhallsplaner upprattas for samtliga fastigheter inom kommunen.

e Sakerstalla att adekvat uppféljning av underhallsarbetet sker, som aven inkluderar
planerade och genomfdrda atgarder, och inte enbart ekonomiskt utfall.

14



Sammanfattande bedomningar utifran revisionsfragor

Revisionsfraga

Bedomning

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

2. Utgar namnden
fran tillforlitliga
underlag om
tillgangarnas status
och
upprustningsbehov
nar kostnaderna
uppskattas?

3. Ar nuvarande
underhall tillrackligt i
forhallande till det
egentliga behovet?

pwc

Delvis

Vi grundar var bedémning pa att det
finns ett internhyressystem som
definierar storleken pa
underhallsbudgeten.

Vidare anser vi det vara positivt att
det finns ett ndra samarbete mellan
representanter frAn de verksamheter
som bedrivs i kommunens
fastigheter och fastighetsforvaltarna.
Underhéllsarbetet kan saledes
foérankras och till viss del
effektiviseras.

Vi beddmer arbetssattet med
sidoordnade system i Excel som
sarbart vid exempelvis skifte i
personal och att det ger en svag
intern kontroll.

Delvis

Vi grundar var bedémning pa att det
har upprattats underhallsplaner for
drygt halften av det agda
fastighetsbestandet. Detta innebar
samtidigt att det saknas
underhallsplaner for resterande
fastigheter i bestandet.
Underhallsplaneringen behéver
omfatta hela bestandet och ska ske
med tillracklig framférhallning och
langsiktighet.

Nej

Vi grundar var bedémning pa att
nuvarande underhallsniva inte nar
upp till kommunens egna
beddmningar av underhallsbehovet
och inte heller till det sammanvéagda
nyckeltal som tagits fram for
branschen. Vi anser att
budgetférutsattningarna férbattrats
under de senaste aren, men att det
sannolikt finns en inte obetydlig
kvarstdende underhallsskuld fran
tidigare ar samt att det finns risk for
att nuvarande budgetnivaer for
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4. Finns det en
overensstammelse
mellan
underhallsplan,
budget och
genomfért underhall
under de senaste 3
aren?

5. Finns det en
tillfredsstallande
uppfdljning av
underhallskostnader
och fattar tekniska
namnden vid behov
beslut om atgarder?

underhall riskerar att ackumulera ett
ytterligare eftersatt underhaill.

Delvis

Vi baserar var bedémning pa
genomfdrda stickprov. De visar att
planer, budget och genomfért
underhall i allt vasentlig féljs for
Bjakenbackens skola samt delvis for
Mora gymnasium och Sabbenbo.
Daremot finns det vasentliga
avvikelser mellan upprattade planer
och genomfért underhall vad galler
Mora Simhall och Vamhusskolan. Vi
noterar att det utvandiga underhallet
har prioriterats pa bekostnad av det
invandiga underhallet nar det galler
Vamhusskolan.

Delvis

Vi grundar var bedémning pa att
namnden aterkommande tar del av
underhallskostnader genom
ekonomisk rapportering,
delarsbokslut och arsbokslut. Vi
noterar aven att namnden har fattat
ett antal beslut pa férekommen
anledning.

Vi noterar att det finns planer pa att
fortydliga rapporteringen till
namnden avseende vilka
underhallsatgarder som planeras
och genomférs inom
fastighetsforvaltningen.
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