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1. Sammanfattning och rekommendationer

EY har pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Norrkopings kommun granskat
kommunstyrelsen samt kultur- och fritidsndmnden utifran intern styrning och kontroll av
kommunens samlade arbete med lokal- och fastighetsunderhall. Det 6vergripande syftet med
granskningen ar att bedéma om kommunen har en tillfredsstillande och indamalsenlig intern
styrning och kontroll 6ver lokal- och fastighetsunderhallet.

Det forvaltande bolaget Norrevo Fastigheter AB ir relativt nyligen bildat och utfér pa uppdrag
frin kommunen investerings- och reinvesteringsarbete (underhdll) samt 6vrigt férekommande
torvaltningsuppdrag. Kommunstyrelsen agerar i en fastighetsigarroll och sitter dirmed den
ckonomiska ribban for ett adekvat underhall pa kort och lang sikt. Kommunen har organiserat ett
nira samarbete mellan dgare, forvaltare/Norrevo AB och hyresgisterna/respektive kontor. I denna
kontext har en styrmodell utvecklats som gor att ansvaret for Norrevo AB iér att utféra underhall 1
den omfattning kommunen bestimt. Prioritering mellan de olika fastigheternas atgirder sker 1
samrad pa olika nivaer i organisationen.

Vibedémer att kommunstyrelsens har en tillfredsstillande och andamalsenlig styrning och kontroll
over lokal- och fastighetsunderhall. I bedémningen ligger att anslagna medel anvinds for
underhéllsatgirder och inte ges annat syfte Over tid. Underhallsplaneringens sikte pa fem ar
erfordrar kontinuerlig finansiering i rullande femarsplaner.

Kultur- och fritidsndimnden har dven de ett flertal fastigheter, av naturliga skil i form av
speciallokaler f6r kultur- och fritidsindamal. Dessa handhas i flertalet fall av Norrevo AB men inte
samtliga. Ndmnden har inventerat storre delen av bestandet och har god kontroll 6ver lokalernas
status. I nira samarbete med Norrevo AB sker atgirdsplanering

Vir uppfattning grundar sig pa att kommunstyrelsen och kultur- och fritidsnimnden
utverkat en styrmodell som ger god styrning och kontroll 6ver fastighetsnyttjande och
underhall.
Utverkat rutiner och processer som stédjer denna modell.

Kommunstyrelsen har dartill
For 2018 — 2022 verkat for okat och for andamilet sarskilt avsatta underhallsmedel via
investeringsbudget och plan
Utovat aktivt fastighetsdgaransvar visavi forvaltningsbolaget Norrevo AB

For bedomning av respektive revisionsfraga se vidare avsnitt 6 ”Svar pa revisionsfragorna”.

For att sdkerstilla ett langsiktigt hallbart underhall rekommenderar vi kommunstyrelsen att
Sikerstilla fastighetsunderhallet med tillrackliga resurser under rullande planeringsperioder
om fem ar.

Fortsitta utdva dgarstyrning med det kommunala bolaget Norrevo Fastigheter AB sa det
utvecklas  héllbara  fOrutsittningar att mota kommunens behov av  savil
fastighetsf6rsorjning, underhall och nyinvestering 6ver lingre tid.

Ta fram ett kommunikationsmaterial som Oversiktligt beskriver processer och relationer
mellan rollerna dgare, forvaltare och hyresgist med maélgrupp chefer och fortroendevalda.
Verka for ndra kontakter mellan forsorjning/planering av verksamhetslokaler och
kommunens 6versikts- och detaljplanearbete.

Anta dokumentet ”Ansvarsfordelning i kommunens fastigheter Férvaltning/Verksamhet”
som styrdokument.



Facknimnderna bor ges tillfille att formellt ta stillning innan kommunstyrelsen bereder
irendet om investeringsbudgeten vari fastighetsunderhall ingar. Det ger nimnderna
mojlighet att beakta lokalerna som en del av sitt verksamhetsansvar.

2. Inledning

2.1. Bakgrund

Kommunen har ett betydande fastighetsbestind och underhall av fastigheterna dr dirmed av
vasentlig betydelse. Ett bristande underhall kan bland annat leda till arbetsmiljobrister som pa sikt
kan skada halsan for de manniskor som vistas ofta i dessa miljoer. Ett bristande underhall riskerar
dven framtida betydande investeringar i nya lokaler. Enligt kommunallagen ska kommuner och
landsting ha en god ekonomisk hushallning i sin verksamhet och i sadan verksamhet som bedrivs
genom kommunala hel— eller deldgda bolag, vilka avses i 10 kap. 2-6 §§.

Under 2012 genomforde revisorerna en granskning av kommunens samordning av fastighets-
underhéll. De iakttagelser som da framgick var att det samlade fastighetsunderhallet inte ansags
ske med tillricklig intern kontroll da det saknades langsiktiga planer, riskanalyser och konsekvens-
bedémningar. Revisionens rekommendation var bland annat att Gverviga ett mer utvecklat
systemstod f6r underhallsplaneringen och att ta fram en Gversiktlig femarsplan for fastighets-
underhillet. Aven rapportering och kommunikation omkring fastighetsunderhallet behévde bli
bittre. Sedan denna granskning genomfordes har kommunen bildat fastighetsbolaget Norrevo
AB som har uppdrag att vara férvaltningsbolag 6ver fasligheter och lokaler i kommunens ago.

Revisorerna har darfor 1 sin riskanalys identifierat och prioriterat en granskning utifran intern
styrning och kontroll av kommunens samlade arbete med lokal- och fastighetsunderhall.

Kommunens revisionskontor har givit EY i uppdrag att genomféra granskningsarbetet.
2.2. Syfte och revisionsfragor

Det 6vergripande syftet med granskningen ar att beddma om kommunen har en tillfredsstallande
och dndamalsenlig intern styrning och kontroll 6ver lokal- och fastighetsunderhallet.

I granskningen besvaras féljande revisionsfragor:

Finns férutsittningar for ett samordnat och effektivt fastighetsunderhall i kommunen?
Hur fungerar regelverket f6r handhavande och nyttjande av kommunens fastigheter och
lokaler?

Ar ansvar och befogenhetsférdelningen indamalsenligt avseende underhall av fastigheter
och lokaler?

Finns dndamalsenliga rutiner, metoder och systemstdd for att bedéma, berdkna och
planera fastigheters och lokalers underhéllsbehov? Giller detta hela fastighetsbestandet?
Bedrivs lokal- och fastighetsunderhall med en tillricklig intern kontroll?

Finns en langsiktigt och tillfredstillande underhallsprioritering f6r minskad
underhaéllsskuld i framtiden?

Ar planeringen langsiktigt och med ekonomiska konsekvenser medtagna?

2.3. Genomfdrande och avgransning



Denna granskning avser kommunstyrelsen och kultur- och fritidsnimnden. Inom ramen for
uppdraget har dven relationen mellan kommunstyrelsen, Norrevo AB, utbildningsnimnd samt
kultur- och fritidsnimnd belysts.

Granskningen har genomférts huvudsakligen genom dokumentstudier och intervjuer 1 enlighet
med killférteckning.

3. Revisionskriterier

De bedomningsgrunder som bildar underlag for granskningens analyser, slutsatser och som vara
bedémningar bygger pa redovisas i nedanstiende avsnitt.

3.1. Budget

Budget 2018 och plan 2019-2021 redovisar en sammanstillning av investeringar f6r perioden. 1
denna sammanstillning uppgar investeringar avseende lokaler till ca 1 mdkr f6r 2018, 1,4 mdkr
2019, 0,9 mdkr 2020 och 0,5 mdkr 2021. Det dr genomgaende utbildningsnaimnden som har de
storsta investeringarna for perioden.

I budgeten redogérs for planerade férhyrningar under perioden 2018-2021. For 2018 dr det atta
planerade storre inhyrningar varav kultur — och fritidsnimnden och vard — och omsorgsnimnden
har fler 4n en. Inhyrningarna kompletterar byggandet av lokaler i egen regi. Hyran for
inhyrningarna kommer att belasta respektive verksamhetsnimnds driftbudget. For flertalet av de
planerade inhyrningarna ir det inga hyresavtal tecknade. Det star i budgeten att behorigheten f6r
att teckna hyresavtal styrs av det totala hyresbeloppet:

Hyresavtal som 6verstiger 10 mkr under kontraktstid ska respektive inhyrning beslutas av
kommunfullmiktige.

Hyresavtal som under kontraktstiden uppgar till maximalt 10 mkr dr forhandling och
avtalstecknande via fullmakt 6verlimnat till Notrrevo AB.

Da flera objekt har linga avtalstider kommer merparten av de planerade inhyrningarna att
beslutas av kommunfullmaktige.

3.2. Kommunallagen 6 kap. 6 § om namndernas ansvar

Nimnderna ska var och en inom sitt omrade se till att verksamheten bedrivs i enlighet med de
mal och riktlinjer som fullmiktige har bestimt samt de bestimmelser i lag eller annan forfattning
som giller for verksamheten.

De ska ocksa se till att den interna kontrollen ir tillricklig och att verksamheten bedrivs pa ett i
6vrigt tillfredsstillande sitt.

Detsamma giller nir skotseln av en kommunal angeligenhet med stéd av 10 kap. 1 § har limnat
over till nagon annan, i detta fall Norrevo AB.

3.3. Allmanna namndreglementet

Det allminna nimndreglementet antogs av kommunfullmiktige den 5 februari 2004. Revidering
har skett flertalet ganger och den senaste var den 15 december 2014. Reglementet innehaller
bestimmelser om nimndernas sammansittning, nimndernas ansvar och hur de ska arbeta etc.



I reglementet star det att inom respektive samverkansomride ska nimnderna ha ett periodiskt
samrad och en samverkan i frigor av gemensamt intresse. Samverkansradet sammantrider minst
en gang per halvar fOr att hantera fragor av gemensam och strategisk art. Innan en nimnd fattar
beslut i en enskild friga som berér annan nimnds ansvar eller verksamhet ska det ske en
samverkan med berérd nimnd.

Vidare beskrivs att fastighetsforvaltande nimnd i samband med planering eller upphandling av
ny- eller ombyggnation och underhallsatgirder ska samrada med stadsplaneringsnimnden samt
berérda kommunala bolag om planerade atgirder. Niamnd far externt hyra verksamhetslokaler

forst efter medgivande av stadsplaneringsnaimnden.

3.3.1. Kommunstyrelsens reglemente

Kommunstyrelsen reglemente blev antagen av kommunfullmiktige den 19 december 2002.
Denna har sedan reviderats flertalet ganger och senaste version ar fran 24 april 2017. I tabell
nedan redovisas, inom ramen for granskningen relevanta, kommunstyrelsens ansvar,
ledningsfunktion och styrfunktioner.

Kommunstyrelsen

Ansvarsfordelning

Ansvar

Kommunstyrelsen &r kommunens ledande politiska férvaltningsorgan.

Styrelsen har ansvar for hela kommunens utveckling och ekonomiska stallning.
Kommunstyrelsen leder och samordnar planeringen och uppféljningen av
kommunens ekonomi och verksamheter.

Att utgdra agare av de av kommunens agda verksamhets — och bostadsfastigheterna
med ratt att upplata hyresréatt till fastigheterna

Att i ndra samarbete med foéretradare for kommunen och Norrevo AB arligen ta fram
en samordnad bestallning féor kommunens langsiktiga behov av lokaler och
anlaggningar

Att forse Norrevo med de forutsattningar avseende statistik, prognoser och demografi
som bolaget behdver for sin operativa lokalplanering

Att tilsammans med Norrevo ta fram langsiktiga strategier for respektive kommunal
verksamhets behov av lokaler

Ledningsfunktion

Kommunstyrelsens ledningsfunktion framst att leda och samordna féljande identifierade
relevanta omraden for granskningen:

Utvecklingen av den 6vergripande organisationsstrukturen
Arbeta med att effektivisera administrationen
Kvalitetsarbete

Styrfunktion

Leda arbetet med och samordna utformningen av visioner, évergripande mal,
lagstadgade planer, uppdragsplaner och 6vrig langsiktiga planer och strategisk
utveckling for styrningen av hela den kommunala verksamheten

Overvaka att de av fullméktige faststéllda malen och planerna fér verksamheten och
ekonomin efterlevs samt att kommunens I6pande férvaltning handhas rationellt och
ekonomiskt

Overvaka att n&mndernas interna kontroll &r tillrdcklig

Ha fortldpande uppsikt 6ver verksamheten i de féretag, kommunalférbund och
samordningsférbund, som kommunen helt eller delvis ager eller annars har intresse i,
framst vad galler andamal, ekonomi, intern kontroll, riskbedémning och efterlevnad av
uppstallda direktiv men ocksa i avseende pa 6vriga forhallande av betydelse.

Kommunstyrelsen ska vidare med uppmarksamhet f6lja de fragor som kan inverka pa
kommunens utveckling och ekonomiska stéllning.

3.3.2. Namnder och bolags ansvar

I nedanstaende tabell redogérs kort f6r parternas ansvar utifran nimndernas reglementen och
Norrevo dgardirektiv. Kommunstyrelsens ansvar redogors f6r ovan.




Ansvarsfordelning

Kultur och fritidsnamnden
Overgripande ansvar for stod till foreningar och andra aktdrer
Kommunens idrotts-, motions-, fritids- och friluftsanlaggningar samt rorligt friluftsliv (exklusive delar som
handhas av annan namnd eller sarskilda bolag)
Ar forvaltare av kommunens fritidsanléggningar om inte annan namnd utsetts som férvaltare och exklusive
de delar som &gs av sarskilda bolag
Ager ratt att utarrendera, uthyra eller annars upplata de fritidsanléaggningar som tillhér kommunen
Ansvara for en central uthyrningsfunktion fér kommunens fritidsanlaggningar samt efter skoltid aven for
hallar inklusive skolgymnastiksalar
Forvalta konst som ags av kommunen

Utbildningsnamnden
Ansvarar for tillsyn av enskilda férskolor och pedagogisk omsorg, godk&nnande av enskilda férskolor samt
ratt till bidrag fér pedagogisk omsorg. Namnden ansvarar aven fér tillsynen samt godkannanden av de
fritidshem som inte skolinspektionen ansvarar for.

Norrevo Fastigheter AB
Ska inom ramen for kommunal likstéllighets- och sjalvkostnadsprincip och med iakttagande av
foretagsekonomisk affarsmassighet — arbeta for att uppratthalla funktion och dndamalsenlighet hos
fastigheter, byggnader och anlaggningar avsedda for i huvudsak kommunal verksamhet samt sakerstalla
att enhetliga och rattssakra rutiner tilldmpas vid férvaltningen av kommunal egendom.
Bolaget ska i enlighet med kommunens miljomal ekonomiskt, effektivt och rationellt, férvalta, och utveckla
de &gda fastigheterna, lokalerna och anlaggningarna sa att de val uppfyller de andamal for vilka de ar
upplatna av bolaget.
Uthyrning av Bolagets lokaler och anléggningar till Norrkdpings kommun och dess bolag ska ske mot en
hyra som motsvarar bolagets sjalvkostnader. | undantagsfall - och aldrig dverstigande 10 % av
hyresintakterna - kan Bolaget hyra ut lokaler och anlaggningar till annan hyresgast an kommunen eller
dess bolag. Detta ska da ske pa affarsmassiga grunder.
Bolaget ska ha en samordnande funktion vad géller férvaltningen av lokalfastigheterna inom
kommunkoncernen och forutsatts samverka med Hyresbostader i Norrkdping AB inom omraden dar det
finns samverkansfordelar for koncernen. Bolaget ska ha ett fastighetssystem som ar samordnat med
agarnas motsvarande system.
Bolaget ska pa uppdrag av sina &gare hantera bade teknisk och ekonomisk férvaltning avseende samtliga
lokalfastigheter inom kommunkoncernen. Detta innebéar att Bolaget har ett helhetsansvar fér den totala
férvaltningen av lokalerna samt for processerna avseende om- och nybyggnationer samt operativ
lokalplanering. Till den tekniska forvaltningen hor fastighetsskotsel, fastighetsdrift inklusive felavhjalpande
underhall, atgarder till f6ljd av myndighetskrav, planerat underhall, om- och nybyggnationer samt
bestallarkompetens och projektledning. Den ekonomiska forvaltningen omfattar hyres- och
avtalsadministration, hyresdebitering samt ekonomiadministration. (Hyressattningen ankommer dock pa
respektive fastighetsdgare.) Bolaget ska aven ansvara for, kundvard och in- och uthyrning avseende
lokalerna samt fér upphandling av fastighetsinvesteringar at fastighetsagarna.
Bolaget kan utféra forvaltningsuppdragen i egen regi eller genom upphandling av externa entreprendrer.
Bolaget ska valja det tillvagagangssatt som i dialog med de enskilda fastighetsédgarna anses vara det mest
effektiva ur kvalitets- och kostnadssynpunkt. Bolaget ska ha de resurser och den kompetens som varje
enskilt uppdrag fran agarna kraver. Vad galler fastighetsskotsel, fastighetsdrift inklusive felavhjalpande
underhall samt atgarder till féljd av myndighetskrav ska stor del av uppdragen utféras i egen regi. Aven
planerat underhall av karaktaren mindre underhallsaktiviteter kan utféras i egen regi. Planerat underhall av
karaktaren byggnation samt ombyggnationer och nybyggnationer ska daremot upphandlas i konkurrens.
Bolaget har dock méjlighet att med befintliga resurser fér underhall utféra vissa ombyggnadsatgarder.

3.4. Riktlinje Ekonomi

Riktlinje f6r ekonomistyrning blev antagen av kommunfullmiktige den 30 mars 2015 med
revidering 27 mars 2017. I denna stir det att kommunstyrelsen ska 1 forslag till samlad budget f6r
kommunen ange mal och riktlinjer f6r kommunen som ir av betydelse f6r en god ekonomisk
hushallning.

Kommunstyrelsen har ansvar for kommunens ekonomiska forvaltning som helhet och har
uppsiktsplikt 6ver nimnderna. Styrelsen ska inhdmta det underlag som dr behovligt for att
bedéma om kommunfullmaktige behover agera. Namnderna har ansvar f6r hur deras ekonomi
och verksamhet utvecklas.

For investeringar galler att sirskild uppmirksamhet maste dgnas at uppfoljning av medels-
torbrukningen. Visar uppféljningen att forutsittningarna dndrats i vasentlig man ska det



omgaende redovisas for nimnden. Namnden ska snarast vidta atgarder for att forhindra
tordyringar. Om det inte gar att foérhindra ska bestillande nimnd ta stillning till eventuella
justeringar i bestéllningen och ta stillning till om férdyringens effekter pa driften kan finansieras
inom ram. Vill nimnden I6sa f6rdyring genom omdisponering av berérd nimnds investeringsram
sa maste det provas i kommunfullmiktige. Med investering avses all anlaggningsverksamhet samt
anskaffning av utrustning till ett virde av 1,5 prisbasbelopp eller dirutéver med en ekonomisk
livslingd pa tre ar eller mer.

3.5. Riktlinje for intern styrning och kontroll (KS 2015/0144)

Riktlinje for intern styrning och kontroll blev beslutad av kommunfullmaktige den 30 mars 2015
och ir gillande for Notrrkopings kommuns nimnder och forvaltningar.'

Definitionen av intern styrning och kontroll samt arbetssitt avseende intern styrning och kontroll
1 Norrképings kommun grundas pa COSO-modellen. Det innebir att inom foérvaltningarna
maste det finnas en god kinnedom om de begrepp och principer som COSO anvander sig av for
att fa en vil fungerande intern styrning och kontroll.

Kommunstyrelsen har ansvar f6r det 6vergripande arbetet med intern styrning och kontroll, det
innebir att se till att det finns 6vergripande riktlinjer for intern styrning och kontroll samt att
bistd verksamheten med hjilp vad giller fragor kring intern styrning och kontroll. Varje nimnd
har det yttersta ansvaret for intern styrning och kontroll inom respektive verksamhetsomrade.

I riktlinjen for intern styrning och kontroll i Radhuskoncernen star det att bolagens styrelse
ansvarar for att bolaget har en god intern kontroll. Styrelsen ska se till att bolaget har
formaliserade rutiner som sakerstiller att intern kontroll efterlevs samt att Norrkopings Radhus
AB:s riktlinjer f6r intern styrning och kontroll eftetlevs.

Varje bolag ska érligen faststilla en intern kontrollplan som grundar sig pa COSO. Planen ska
grunda sig pa en riskanalys.

3.6. Fullmakt at vd Norrevo Fastigheter AB

Kommunstyrelsens ordférande, kommundirektor, ekonomidirektér och Norrevos
styrelseordférande gav fullmakt till vd pa Norrevo AB fran och med 1 januari 2018 och tills
vidare.

I fullmakten beskrivs att kommunfullmiktige drligen avsitter medel till kommunstyrelsen f6r
investeringar 1 av kommunen dgda verksamhetslokaler for lokaler inom barn, ungdom,
gymnasieskolor, vard och omsorg, kultur och fritid, socialnamnden och 6vriga lokaler. Dessa
investeringsatgirder ska utféras inom Notrevos férvaltningsansvar.

I fullmakten stir vidare att lokalprisnivaerna f6r kommunala verksamhetslokaler ska faststillas av
kommunen.

" Riktlinjen hanvisar till den gamla kommunallagens 6 kapitel 7 §. | denna och den nya lagen 6 kap 6 § star det att n&amnderna
ska se till att den interna kontrollen ar tillracklig.



For hyresavtal som 6ver avtalsperioden uppgar till maximalt 10 mkr ges vd befogenhet att fatta
beslut. Overstiger virdet av hyresavtalet 10 mkr ska beslut fattas av kommunfullmiktige.

4. Styrning och ansvarsfordelning

4.1. Organisation

Norrevo Fastigheter AB (fortsittningsvis Norrevo) har i sin verksamhet att 4ga eller hyra in
fastigheter och lokaler, kopa och silja samt bebygga och utveckla fastigheter i Norrkopings
kommun. Bolaget ska ocksa utfora teknisk forvaltning, fastighetsféradling, ekonomisk
torvaltning, operativ lokalplanering, kundvard samt uthyrning avseende lokaler och anliggningar
som dgs eller hyrs in av bolaget av Norrképings kommun eller av kommunens direkt eller
indirekt dgda bolag och dir det 1 huvudsak bedrivs kommunal verksambhet.

Norrkopings kommuns moderbolag, Ridhus AB, beskrivs av intervjuade frain Norrevo ha en
aktiv styrelse dar flertalet ledaméter dr med 1 kommunstyrelsen. Styrelsen tar aktivt del av
information om dess dotterbolag. Samtliga inhyrningar redovisas till kommunstyrelsen.

Norrevo ska agera som reell men inte formell fastighetsidgare och har i sitt bestand ca 700 000
kvadratmeter. Inklusive inhyrning dr det 1,2 miljoner kvadratmeter. Det finns elva forvaltare
anstallda hos Norrevo som arbetar med kommunens forvaltningskontor.

Det ir ekonomi- och styrningsavdelningen inom kommunstyrelsens kontor som ansvarar f6r den
grundliggande internhyressittningen gentemot kommunens verksamhetskontor.
Internhyressittning for de olika verksamheterna skiljer sig till viss del men det som ar gemensamt
ar att de anvinder sjilvkostnadsprincipen som grund. Forindring av kommunens sjalvkostnad
tor lokalerna paverkar dirmed Internhyrorna. Nedanstaende faktorer beaktas varje ar

e Tillkommande och avgiende lokaler (bdde egna och inhyrda lokaler)

e Investeringar/ kapitalkostnader

e Avskrivna anldggningstillodngar, minskad rinta och ev avskrivning

e Forindring av internrinta

e Generell upprikning av internhyrorna f6r prisékning (inflation). Upprikningen beslutas av
fullmiktige i budgetbeslutet (upprikning 1,8 % fér 2019).

Den del av internhyrorna som ska finansiera I6pande drift i fastighetsférvaltningen omprévas inte
varje dr utan finns med som en historisk grund i befintliga internhyror. Fér nybyggda lokaler
pafors ca 350-400 kr/kvm (beroende pa verksamhetskategori) i internhyrorna for att ticka
kostnader for fastighetsdrift.

I kommunstyrelsens redovisning finns den samlade 6vergripande ekonomin for alla fastigheter
innebdrande att alla hyresintikter, kapitalkostnader, kostnader f6r inhyrda lokaler och dylikt
bokférs i kommunstyrelsens redovisning. En del av hyresintikterna som erhalls och som avser
driftskostnader utbetalas som ersittning till Norrevo som har uppdraget enligt delegation och
avtal att ombesorja forvaltningen. Ersittningen (ca 310 mkr 2018) regleras varje ar och utgar i
grunden fran berdknade hyresintdkterna i budget f6r nistkommande ar. De kostnader som
belastar ekonomi- och styrningsavdelningen ar huvudsakligen kapitalkostnader samt kostnader



tor inhyrda lokaler. Dessa riknas av fran intdktsbudgeten och resterande medel gar som
preliminir ersittning till Norrevo.

Modellen innebir att kostnadsférindringar inom Norrevos drift inte regleras utan ar endast
péaverkade genom att prisékningar schablonmassigt riknas upp 1 budgeten samt justering f6r
avgiende eller tillkommande lokaler.

Ekonomiska medel f6r underhallsatgirder (reinvesteringar) avsatts numera i huvudsak inom
investeringsbudgeten efter att férindrade redovisningsprinciper inférdes 2015. Utover de anslag
som finns i investeringsbudget finns dven medel kvar f6r underhallsinsatser i internhyrorna och
darmed i driftsersittningen till Norrevo. Planerade mindre underhallsinsatser ska belasta
driftsbudgeten och kostnads foras. Planerade underhéllsatgarder upp till 350 tkr per unik atgird
hanteras via driftbudgeten.

Nir det giller utbildningsnimndens olika verksamhetskategorier, exempelvis grundskolor och
torskolor, tillimpas en sirskild modell som innebar att sjalvkostnaden fordelas ut pa
fastighetsobjekten (enheterna). Den samlade sjilvkostnaden for samtliga grundskolor férdelas ut
pé respektive grundskola utifran omfattningen av nyttoareor, exempelvis klasstum och grupprum.
Syftet dr att modellen i méjligaste man ska f6lja hur utbildningsndmnden far resursférdelning i

budget.

I praktiken blir konsekvensen att en grundskola med hog andel nyttoarea far en hogre internhyra
jaimforelse med en grundskola med lag andel nyttoareor. Den totala arean pa de bagge skolorna
kan vara lika stora. Detta medfor att internhyresmodellen indirekt blir kapacitetsgrundande, d v s
hog andel nyttoarea/hog internhyra/manga elever vilket dd motsvarar kommunens
resursfordelningsmodell som grundas pa ersittning for antal barn.

Modellen kan bli komplicerad att forstd eftersom férandringar i den totala sjilvkostnaden (se
faktorer ovan) f6r grundskolan paverkar respektive skolenhets internhyra utan att de fatt ndgra
direkta atgirder pa sin skolenhet.

Inhyrningar kan inte goras direkt av kommunens verksamhetsnimnder utan maste ske genom
Notrevo och/eller kommunstyrelsen (styrs av Norrevos fullmakt). Externa lokaler kan i vissa fall
bli mindre kostsamma i ett kort perspektiv men sillan om det finns behov av langsiktig
anvindning.



4.2. Samverkan och lokalstyrning

Det finns olika samverkansformer mellan Norrevo och kommunens férvaltningskontor.
Samverkan beskrivs vara vilfungerande. Det sker dels operativa samarbeten exempelvis
projekteringsgrupper men aven strukturella moétesformer som kallas lokalgrupper samt

Investeringsgruppen.

I tabell nedan redogors for investeringsgruppen och lokalgrupperna utifran dokumentet
7 lokalstyrningsprocessen” och intervjuer.

Typ av grupp Gruppens arbete och deltagare

Investeringsgrupp | Investeringsgruppen ar kommunens beredning och beslutsforum for lokalstrategiska
fragor pa tjanstemannaniva. Denna grupp férvantas fatta beslut kring allehanda
strategiska lokalfragor och ska vid férandrade forutsattningar kunna fatta beslut utifran
de nya forutsattningarna. Gruppen efterstravar att beslut alltid ska fattas i samforstand
men vid oenighet har kommunstyrelsens ekonomidirektor beslutsveto. En tyngdpunkt i
investeringsgruppens uppdrag ar att arbeta fram forslag till investeringsplan for
kommande budgetperiod for éverlamnande till politisk beredning. Forslag till
investeringsbudget expedieras i maj for att namnderna, styrelsen och
kommunfullmaktige ska hinna férbereda sig. Gruppen hanterar och bereder diverse
underlag/férslag fran lokalgrupperna for stallningstagande och beslut.

| investeringsgruppen deltar:
Ekonomidirektor och lokalstrateger, ekonomi och styrningsavdelningen
VD, lokalsamordnare och projektsamordnare, Norrevo AB
Kontorschefer och sakkunniga fran verksamhetskontoren

Lokalgrupperna For respektive verksamhetskontor finns en lokalgrupp vars huvuduppdrag ar att arbeta
med behovsférandringar av lokaler i bade det korta och langa perspektivet. Grupperna
beskrivs vara karnan i lokalstyrningsprocessen och tyngdpunkten i bade det strategiska
och operativa arbetet ska vila pa det langa perspektivet. Arbetet utgar fran
befolkningsprognoser och andra planeringsforutsattningar som erhallits fran
kommunstyrelsens kontor och stadsbyggnadskontoret. Konkret innebar arbetet att
omvandla behovsbilden till férslag pa alternativa lokallésningar bade avseende
omfattning, geografisk placering och i tiden. Ansvaret for att operativt verkstalla,
ajourhalla och uppdatera lokalférsoérjningsplanen vilar inom lokalgrupperna.
Lokalgruppen diskuterar, bereder och upprattar férslag och underlag till
investeringsgruppen for beslut. Lokalgruppen ska arbeta strategiskt med en
verksamhetslokalforsorjning och férankrar sin verksamhets lokalbehov politiskt i den
egna namnden.
| lokalgrupperna deltar:

Lokalplanerare och projektansvariga, Norrevo AB

Lokalstrateg, ekonomi- och styrningsavdelningen

Representanter fran verksamhetskontoren, verksamhetsansvariga och sakkunniga.

Lokalbehov kan identifieras av verksamhetschefer eller av lokalgruppen och de bakomliggande
orsakerna for lokalférindringarna kan exempelvis vara demografi, detaljplaner, nya lagkrav etc.
Enligt intervjuade fran Norrevo ska lokalgrupperna ha bidragit till ett mer lingsiktigt tinkande.
Onskemal om anpassningar limnas digitalt till Norrevo och det ”Lilla lokalgruppens” (se nedan)
uppgift att prioritera, berdkna och besluta om atgirder.

Inom utbildningskontoret finns det tre grupper under lokalgruppen; Lilla-, Mellan- och Stora
gruppen. I dokumentet ”Lilla lokalgruppen, utbildningskontoret” framkommer att den lilla
lokalgruppens syfte ar att sortera och besluta om inkomna 6nskemal fran verksamheterna for
planerat underhall, fastighetsdrift, verksamhetskostnader samt renoveringar, underhallsatgirder,
lokalanpassningar eller investering. Focus ligger pa att hantera 6nskemal fran verksamhet om
frimst mindre lokalanpassningar. Utrymmet dr 15 tkr till 100 tkr och bekostas av Norrevo.

10



Kostar en indring under 15 tkr belastar det den enskilda enheten. Overskrider en lokalanpassning
100 tkr ska det behandlas av Mellanlokalgruppen.

Processen for storre forindringar beskrivs av Norrképing kommun s hir.
(Killa Norrképings kommun?)

Nir behovet av en storre forandring identifieras behandlas det av relevant lokalgrupp som
bereder forslaget till Investeringsgruppen som antigen ber om kompletteringar eller tar det till
relevant niva, exempelvis kommunfullmaktige. Stadsbyggnadskontoret deltar inte i investerings-
gruppen vilket lyfts fram som en brist. Det édr viktigt med tidiga samrad kring planfragor och
investeringsbehov. Genom att kontorens 6nskemal behandlas i Investeringsgruppen blir de
synliga for samtliga deltagande vilket skapar méjlighet till samordning. De olika verksamheternas
behov av fastighetsunderhall diskuteras i samband med att investeringar behandlas i
lokalgrupperna. Fran januari 2019 ingar representant fran stadsbyggnadskontoret, numera
titulerat samhaillsbyggnadskontoret.

Kommunens investeringsgrupp for dialog angdende nivan pa framtida investeringsanslag for
reinvesteringar men inte vilka atgarder vilket 4r Norrevos ansvar.

Det beskrivs att kommunikationen mellan de olika grupperna till viss del bor forbittras da det
finns en upplevelse om att drenden kan hamna mellan olika grupper. Utbildningskontoret
beskriver det som en oklarhet kring vilken funktion som ir reella beslutsfattare.

Formellt fattas inga beslut i de stora facknimnderna Utbildning och Vard och Omsorg (VoO)
avseende investeringsbudget. Gillande VoO har de ett planeringsdokument som heter SABO
plan dir samtliga framtida atgarder redovisas i form av nybyggnationer, avvecklingar m.m. Planen
beslutas i nimnden och ir delvis grund for vad som sedan dskas i investeringsplanen.
Utbildningsnamnden har ett lokalutskott dir framtida investeringsplaner m.m. processas for att
politiken ska fd information och vara delaktiga. Sammantaget innebir ovanstiaende att politiken i
respektive facknimnd ar informerade och delaktiga i processen. Vidare ir investeringsplanerna
langsiktiga i ett 4-arsperspektiv vilket medger moijlighet till information och agerande.

2 presentationsmaterial Strategisk lokalplanering UBK.
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Grunden f6r modellen uppges vara dr att ha ett forfaringssitt som tidsmassigt fungerar och har
formellt stod 1 kommunstyrelsens reglemente dar det stir att kommunstyrelsen arligen ska ta fram
en samordnad bestillning f6r kommunens lingsiktiga behov av lokaler och anldggningar
(investeringsplan) och att tillsammans med Norrevo Fastigheter AB ta fram langsiktiga strategier
for respektive kommunal verksamhets behov av lokaler. Detta synliggors dven via dgandet av
lokalerna dir kostnaderna i form av avskrivningar och internranta faller pa kommunstyrelsen.
Investeringsbudget och plan f6r kommande ar hanteras via kommunens lokalstyrningsprocess
(lokalgrupper och investeringsgrupp) dir representanter f6r kommunens verksamheter samt
Norrevo finns representerade och dir kommunstyrelsen bereder investeringsbudgeten infor
beslut i fullmiktige.

Ekonomi- och styrningsavdelningen menar att det rent praktiskt inte gar att ligga beslutsfattande
pa respektive nimnd eftersom ett stort matt av samordning av frigorna krivs och man maste
beakta samhaillsplaneringsprocessen for kommunen pa en 6vergripande niva.

En annan aspekt som lyfts fram ér att lokalférsorjningsstrategin och den foljande
investeringsbudgeten starkt paverkar kommunens finansiella stillning och framtida behov av
upptagande av lan vilket kommunstyrelsen sérskilt maste f6lja.

4.2.1. Beddmning
Finns forutsattningar for ett samordnat och effektivt fastighetsunderhall i kommunen?

Det finns flertalet lokalgrupper och en 6vergripande investeringsgrupp. Investeringsgruppen har
deltagare fran samtliga férvaltningskontor dir 6nskemal om investeringar synliggors.

Avseende fastighetsunderhall som nu finansieras bade inom drift- och investeringsbudgeten ar
det ekonomi- och styrningsavdelningen uppfattning att det inte 4r praktisk mojligt med nidgon
detaljerad politisk prévning. Den enda politiska prévningen dr vilket anslag som beslutas om i
budget, d v s totalbeloppet.

Styrningen 6ver vilka atgirder som ska prioriteras inom underhallsbudgeten évilar helt o hallet
Norrevo. Synpunkter kan inhdmtas men beslutet avilar Norrevo

4.3. Ansvarsfoérdelning

I ”Ansvarsfordelning i kommunens fastigheter Férvaltning/Verksamhet” (se utdrag i bilaga 1)
star att syftet med dokumentet ar att klargora praxis i ansvarsfordelningen mellan férvaltning och
verksamheter i fastigheter som tillhor eller hyrs in av Norrképings kommun. Dokumentet ar
upprittat 2014-09-01 av stadsbyggnadskontoret och framtaget i samrdad med kommunens Gvriga
forvaltningskontor. Det ér inte politiskt antaget da det vid tiden for upprittandet ansags vara ett
verksamhetsbeslut. Dokumentet ersitter hyresavtal och avtal upprittas endast i undantagsfall
mellan kommunala enheter. Regelritta hyresavtal upprittas enbart vid inhyrning av externa
lokaler.

Malet med grinsdragningen ar att ansvaret hamnar pa den enhet som har storst

paverkansmojlighet eller kunnande 1 frigan och kan handligga drenden till ligsta kostnad. 1
dokumentet redogors en gransdragningslista med “vanliga grindsdragningsfall” exempelvis
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belysning, kontroll och slickning. Grinsdragningslistan dr avsedd att vara en lathund nir oklarhet
rader om vem som ska gora vad och vem som ska betala fastighetsdriften.

Utifrin genomférda intervjuer drar vi slutsatsen att det finns kinnedom om grinsdragningslistan
och att den anses vara indamalsenlig.

Gransdragningslistan ar aktuell for revidering avseende sprakbruk. Den bestar av facksprak som
ar svart for andra yrkeskategorier samt saknar sidan modern teknisk utrustning som inte fanns
vid upprittandet 2014.

Det kan uppkomma grazoner om det dr forvaltare eller verksamhet som ar ansvarig for en atgard.
Vid dessa tillfillen fors dialog mellan parterna, exempelvis skolintendent och foérvaltare pa
Norrevo. Om en friga ir av principiell karaktir sker dialog f6rst med Norrevos forvaltare och
darefter med bolagets vd. Exempel pa en siadan fraga ar stidning som under intervjuerna nimns
som en ekonomisk fraga eftersom den inte ingar i hyran.

Norrevo har ansvaret for att upphandla stidning at verksamheterna. Dessutom ingar stidning 1
hyran for vissa verksamhetslokaler bland annat gymnastikhallar och ”’stora” kontor. Anledningen
ar att det finns verksamheter som delar lokalyta. Det finns stidcontroller pa Norrevo som foljer

upp de upphandlade bolagen.

Kultur- och fritidsnimnden har fastigheter med speciell grinsdragning, exempelvis
Himmelstalundshallen. I Himmelstalundshallen ansvarar Norrevo for fastighetsdriften medan
verksamhetsdriften dr upphandlad av kultur- och fritidskontoret.

Inom kommunens férvaltningskontor finns ”’sakkunniga” som dr involverade i fastighetsfragor.
Exempel pa detta ar skolintendenter men framforallt utbildningskontorets lokalstrateg som ar
delaktig i hela lokalplaneringsprocessen

4.3.1. Systemstod

” Ansvarsfordelning i kommunens fastigheter Forvaltning/Verksamhet” besktiver att varje
verksambhet ska utse en kontaktperson som underlittar kontakten mellan férvaltarna och
verksamheten/enheten. Det idr vanligtvis kontaktpersonen som ska uppritta felanmilningar till
Norrevo. All dterkoppling fran Norrevo ska limnas till kontaktpersonen sisom information om
utférandetider och avslutade dtgirder.

Felanmalningar ska ske via verksamhetssystemet Vitec som anvinds av Norrevo. For att gora
felanmalan krivs 16senord. Felanmilningar omvandlas till bestillningar hos Norrevo. Det
framfors brister 1 aterkoppling om en atgird édr utférd samt att drenden ibland stings for tidigt
innan atgird verkligen r utférd. Arenden avslutas redan vid lagd bestillning hos entreprenér,
inte vid verkligt utférd atgird. Det framkom dven att ansvarsfragan upplevs otydlig da
verksamhetspersonal maste ta ansvar fOr att uppticka slitage och brister vilka de menar borde
identifieras av Norrevo vid l6pande fastighetstillsyner.

Vitec ér inte kompatibelt med “Infrakontroll” vilket dr det system som kultur— och
fritidskontoret anvander. Infrakontroll anvinds av medborgare som kan gora felanmilningar pa
kommunens hemsida, exempelvis avseende lokaler. Om en felanmilan inkommer via Infra-
kontroll maste handlidggare skriva ett mail till Norrevo och patala anmailan sé att denne kan
registrera i Vitec. Vi uppfattar att det finns rationella férdelar om systemen var kompatibla.
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I Vitec finns rutiner och metoder f6r Norrevos forvaltares arbete och anvinds for hela bolagets
fastighetsbestind men inte hela kommunens. Vissa fastigheter forvaltas av mark- och exploate-
ringsenheten (MEX) under Stadsplaneringsnimnden. Exploateringsfastigheter skoter MEX sjilva
och ingér inte i Vitec. Det dr ocksa MEX som skoter underhillet 1 dessa fastigheterna (dock har
Norrevo underhall f6r Bravalla vilket enligt uppgift ar inlagt i Vitec).

Fastigheter inom MEX ir av typen torp, smastugor, bryggor, obebyggda
industriomraden/tomtmark, parkeringsplatser, fritidshus, ging- och cykelbanor och vissa
parkeringar samt vissa bostider och lokaler.

Vi har inte undersékt huruvida det finns synergieffekter om Norrevo férvaltar vissa av dessa
fastigheter men erfarenhetsmassigt erfar vi att underhallsbehoven avseende bebyggda
exploateringsfastigheter 4r av mindre visentlig art och dirfor inte foremal f6r samma behov av
underhallsplanering.

Vitec redovisar bokférda underhallsutgifter per fastighet samt berikning och planering av
underhéllsbehovet pa sikt.

4.4. Bedomning

Finns andamalsenliga rutiner, metoder och systemstod for att bedéma, berakna och
planera fastigheters och lokalers underhallsbehov? Galler detta hela
fastighetsbestandet?

I Norrevos verksamhetssystem Vitec finns rutiner och metoder f6r forvaltares arbete. Samtliga
fastigheter som ingar i Notrevos uppdrag/ansvar ar inlagda i Vitec.

Verktyget ?”Vitec” redovisar dven underhallsutgifter per fastighet samt berikning och planering av
kommande underhéllsbehovet.

Vir bedomning ir saledes att det finns andamalsenliga rutiner, metoder och systemstod for
underhallsbehovet.

Hur fungerar regelverket for handhavande och nyttjiande av kommunens fastigheter
och lokaler?

Regelverket f6r handhavande och nyttjande av kommunens fastigheter och lokaler regleras av
dokumentet Ansvarsfordelning i kommunens fastigheter Férvaltning/verksamhet. Detta
dokument ersitter hyreskontrakt och reglerar hyresgist och férvaltares ansvarsomriden. Vi
bedoémer att regelverket dr ett levande och gott underlag for tydliggéranden av ansvars-
férhallanden. Dokumentet dr kint av relevanta funktioner och finns tillgangligt pa Norrevos
hemsida.

Vi bedémer att regelverket dr dndamalsenligt. Dock menar vi att ”Ansvarsférdelning i
kommunens fastigheter Forvaltning/verksamhet” skulle tjana pa att ges formell status som

styrdokument genom antagande av kommunstyrelsen.

Ar ansvar och befogenhetsférdelningen andamalsenligt avseende underhall av
fastigheter och lokaler?

14



En beslutsprocess dir facknimnderna inte tar formella beslut innebar att de inte ges fullt
verksamhetsansvar ur perspektivet “lokalforsorjning”. Vi menar att modellen bér kompletteras
med att respektive facknimnd formellt framf6r sina behov av verksamhetslokaler i samband med
den arliga budgetprocessen. Dessa beslut utgor dé ytterligare underlag f6r kommunstyrelsens
beredning av investeringsbudgeten till fullmaktige.

Ansvarsfordelning i kommunens fastigheter Forvaltning/verksamhet reglerar grinsdragning
mellan foérvaltning och kommunal verksamhet och tillsammans med utskickade hyreslistor utgor
kommunens alternativ till formella hyreskontrakt.

Utifran intervjuer drar vi slutsatsen att dokumentet och dess grinsdragningslista ar kind for
relevanta funktioner och efterlevs. Dokumentet ir faststillt av stadsbyggnadskontoret i samrad
med 6vriga kontor. D4 det ar ett dokument som reglerar ansvarsférhallandet mellan kontor och
forvaltare borde det faststillas av kommunstyrelsen 1 egenskap av foretridare for agaren,
kommunen.

Emellertid har Norrkpings kommun en modell dir lokaler/fastigheter 4gs av kommunen sjilv
och nyttjas av dess verksamheter. Det gor relationen mellan dgare och “hyresgast” till en intern
styrningsfraga. Lokalkostnader kompenseras 1 hog utstrickning via budgetanslag och utbudet
regleras via fullmaktiges investeringsanslag. Det heldgda bolaget Norrevo AB anvinds som
forvaltare och utférare. I det sammanhanget har det av Norrképing bedomits irrelevant att
formalisera relationerna med hyresavtal, det ricker att veta vem som i verkstillighet ansvarar for
vad. Mot bakgrund av dokumentets reella betydelse ser vi dock en styrka i en formalisering av
Ansvarsfordelning i kommunens fastigheter Forvaltning/verksamhet till ett kommunalt
styrdokument. Det skulle férebygga eventuella tveksamheter kring dess status och giltighet. Det
ar viktigt att foraindringar behandlas tydligt med bade aktuell verksamhet och ekonomi- och
styrningsavdelning eftersom det kan fa paverkan bade praktisk och ekonomiskt. Var bedémning
ar saledes att ansvar och befogenhetstérdelningen dr andamalsenlig och att en formalisering av
dokumentet tydliggér dokumentets status.

5. Langsiktig planering och intern kontroll

5.1. Framtida planering

Norrkoping kommun dr en expansiv kommun med stora framtida investeringsbehov. Da resurser
for nyinvestering utsatts for konkurrens fran resurser till reinvestering kan problem uppsta. Det
kan avse kommunens férmaga att finansiera dessa bada samtidigt med péaverkan pa kommunens
soliditet - respektive minskat utrymme f6r 16pande drift. Norrevo pekar pa risk for en
kapacitetsbrist hos bolaget samt hos intresserade/limpliga bygefirmor, projektledare, ingenjorer
m fl inblandade. Risk finns att behovliga nyinvesteringar minskar kapaciteten att renovera,
reparera och underhalla. Enligt ekonomi- och styrningsavdelningen foreligger ingen konkurrens
mellan nyinvesteringar och reinvesteringar i kommunens budgetprocess.

Det har avsatts extra medel for planerat underhall sedan ar 2012 enligt representanter fran
ckonomi- och styrningsavdelningen. Ekonomi- och styrningsavdelningen uppmirksammar att
fastighetsbestindet har statusinventerats ett flertal ginger innan bildandet av Norrevo AB.

Det sker inga besparingar pa underhallet. De nu avsatta medlen f6r 2018, 2019 och 1 planen f6r
de nirmaste aren anses (utan exaktare kalkylering) vara tillfyllest, i vart fall f6r de ndrmaste arens
omedelbara behov och kapaciteten. Det beskrivs dven att det finnas mer kontroll 6ver
fastighetsunderhallet dn tidigare. Men fastighetsunderhall 4r mer langsiktigt 4n sa och det saknas
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en plan och finansiering for tiden dar bortom. Norrevo uppger sig ha inventerat 50-70 % av
bestandet hittills. Statusen varierar och ér spridd 6ver bestandet.

Det finns en prioriteringslista for underhall som tagits fram genom att varje férvaltare gor utdrag
fran Vitec. De presenterar sina prioriterade projekt for 6vriga forvaltare och tillsammans
prioriterar de bland objekten. Det finns en lista pa 1-2 ar men efter det blir det osakert da alla
forvaltare inte lagt in alla relevanta uppgifter.

Norrevo har upprittat en reinvesteringsplan for den lingre planeringen av fastigheternas
planerade underhallsbehov. Planen édr baserad pa de prioriteringar som Norrevos foérvaltare gjort
och ir ett levande dokument. Planen ar for de reinvesteringar som overstiger 350 tkr. Ur denna
reinvesteringsplan gar det att lisa: ”Pagaende projekt”,” Projekt for beslut”,” Ej 6ppnade
projekt”,” Startar” och ”Totalt utfall per sista september 2018”. Det redovisas godkinda
investeringsutgifter per projekt och en férdelning 6ver nagra ar. Reinvesteringsplanen avser 2018
- 2023. For 2018 och 2019 dr det avsatt 90 mkr/ar och 20202023 avsatt i plan 70 mkr/4r.

Ekonomi- och styrningsavdelningen bedémer att det finns tillrickliga medel for att klara eftersatt
underhéll. Norrevo AB delar denna uppfattning forutsatt att medlen kvarstir 6ver tiden.

I reinvesteringsplanen redovisas ”prioriteringssiffror” 1-3 men det finns dven fastigheter som
saknar prioritering. Vi noterar att det frimst dr skolor som har prioritet ”1”. Av de atgirder vi tar
del av dr ”Tak” prioriterat eftersom dessa haller ojamnt skick och har vart eftersatta. De ar
dessutom en logisk inledning vid renoveringsarbeten.

Prioriteringarna av underhallet rapporteras in i Vitec och pa sa vis kan bolaget bestimma, utifrin
kommunens tilldelade 90 mkr, vilket underhall det ska arbetas med. Da det kan uppsta akuta
underhéllsbehov beskrivs en flexibilitet med omprioriteringar av det planerade underhallet.

Norrevo anser inte att de behover dra ned pa underhallet orsakat av andra uppdrag bolaget har
exempelvis vid nybyggnation men kompetens ér en sarbarhet i en relativt liten organisation.
Utbildningskontoret och Norrevo samverkar i en kapacitetsplan didr behoven f6r 8-10 ér framat
riknas in. Denna ska sedan resultera i en investeringsplan som stricker 6ver 4 ar. Demografi dr
da en avgorande faktor i bedomningen och for utbildningsnaimnden en relativ svarighet vid
antaganden kring utbudet av friskolor. Planeringen utgar darfor fran kinda andelstal och det
bedoms att dessa star sig dven framat.

Genom inventering av byggnaderna har Norrevo bedomt och kunnat planera f6r det bristande
underhallet och bemanna sina resursbehov. Idag ir de i fas men om uppdragen 6kar uppstar mer
behov. Fastighetsinventeringen kridver ocksa tid vilket forvaltarna inte har i 6nskad utstrickning
och dirfor har de dnnu inte kartlagt hela bestandet.

Det finns en 6vertygelse om att det finns ekonomiska medel tillrickligt f6r att atgarda det
eftersatta underhallet parallellt med nyinvesteringar. Ett storre problem kan bli bolagets kapacitet

att driva savil reinvestering- som nyinvesteringsprojektet. Marknaden f6r sidana kompetenser ir
redan nu anstringd.

5.2. Bedbmning

Finns en langsiktigt och tillfredstallande underhallsprioritering fér minskad
underhallsskuld i framtiden?
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Det finns en langsiktig underhallsprioritering f6r minskad underhallsskuld, den nuvarande
prioriteringen stricker sig 5 ar framat och dr ett levande dokument som korrigeras efter behov

och akuta situationet.

En framférhéllning pa fem ar ligger i linje med revisionens patalande vid granskningen 2012. Det
ska dock papekas att Norrevo skapades for tva ar sedan och nyligen inlett det strukturella arbetet
med att prioritera. De har hittills klarat av att inventera 50-70% av bestandet och arbetet

fortskrider.

Ar planeringen langsiktigt och med ekonomiska konsekvenser medtagna?

Den langsiktiga underhallsprioriteringen omfattar de kommande fem dren med ambition att
byggas vidare pa. Dock dr det ett levande dokument som dndras utefter behov och situationer.
Planen omfattar dven ekonomiska bedémningar. Var bedomning dr saledes att planeringen ar

langsiktig.

5.3. Internkontroll

I nedanstaende tabell redovisas kommunstyrelsens, bolagets samt tva nimnders
internkontrollplaner kort utifrin tre perspektiv: dgare, hyresgist och forvaltare.

Internkontroll efter de olika perspektiven/rollerna

fastighetsunderhall

Inte uttryckligen
fastighetsunderhall men
innehailler kontrollmoment
om langsiktigt ekonomisk
planering/budgetering.
Kontrollatgirden ér att
fortsitta arbetet for att 6ka
planeringshorisonten vad
giller budgetering inom
drift och investeringar
kopplat till finansiering av
verksamhet samt att ta
fram pedagogiskt material
som forklarar samband for
beslutsfattare.

Omfattar dels risken
att brist pa limpliga
lokaler 6kar samt att
befintliga lokaler inte
underhalls och att
akuta skador uppstar.
Detta ska foljas upp
vid lokalgruppens

moten.

Kultur- och fritids-
namnden

Omfattar lokalbehov i
forhillande till
férindring av volym
och verksambhet.

Funktioner »Agare” ”Hyresgast” ”Forvaltare”
Finns Ja 2018 Ja 2018 Ja 2018
internkontrollplan

Omfattar planen Kommunstyrelsen3 Utbildningsnamnd | Norrevo AB

Norrevo har som
forvaltningsbolag
identifierat ett
flertal risker.
Nedan féljer ett
kortfattat utdrag:

Rutiner om vart
man vander sig i
vilket drende och
grinsdragning och
otydliga
kommunikationska
naler beroende pa
olika
dgandeforhallanden

Bristfallig kunskap
om vira fastigheter.
Vidtar inte ritt
atgirder i ritt tid

3 Det finns en bruttolista for riskinventering for kommunstyrelsens lokalstrategers verksamhetsomrade 2019.

17




och gor felaktiga
arsplaner.

Risken for eftersatt
underhall med
beskrivningen att
ekonomiska
forutsittningar for
att hantera det
eftersatta
underhallet saknas
och omojligt att
kostnadseffek-
tivisera fOr att
komma ikapp
omfattningen.
Norrevo har inte
kunnat nyttja
utrymmet i enlighet
med
underhallsplaner
under 2016-2019 i
tinkt omfattning.

Frekvens

En ging per dr

Utbildningsnamnd
Maj och november.
Kultur- och
fritidsnamnden
Frekvens uppges ej.

Lépande avseende
kommunikation.

Ingen frekvens for
eftersatt underhall.

Intervjuade fran Norrevo uppger att den egna internkontrollplanen inte blivit kommunicerad
internt i bolaget pa tillrickligt tydligt sitt. Vidare anges att arbetet med fastighetsunderhall inte
bedrivs med tillricklig internkontroll. Anledningen anses vara resursbrist da det 4r manga projekt
samtidigt och det saknas mojlighet att bes6ka samtliga. Inom ramen f6r den interna kontrollen
sker stickprov och det finns ett internkontrollsystem som intervjuade i Gvrigt anser

vilfungerande.

Kultur- och fritidskontoret har pa eget initiativ paborjat ett arbete med en underhéllsinventering
av de fastigheter som de hyr. Detta arbete beskrivs vara ett resultat utifrain den interna kontrollen
och ska vara firdigt till sommaren 2019. Syftet med arbetet dr att bli en battre bestéllare och att
kunna 6verlimna en lista med underhallsbehov till Norrevo vilken det kan f6ras en diskussion
kring. Hitintills har inventeringen visat att lokalerna har varierande kvalitet och har
underhéllsbrister. Vissa av dessa brister dr av storre art, typ hal i golv och lickande tak. 1
december 2018 hade kontoret inventerat 14 av 60 fastigheter. Det finns ingen planerad
rapportering av inventeringen till nimnden, dock om utfallet av inventeringen skulle visa pa ett
daligt resultat kommer det att ske en rapportering. Kontoret har ett uppdrag frain nimnden att se
6ver den upplevda tryggheten och i samband med inventeringarna sker det da en genomgang av
bland annat entréer, duschar och belysning i enlighet med uppdraget. Denna del kommer att
rapporteras till nimnden.
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Motsvarande inventering har inte skett av utbildningsnamndens lokaler med undantag f6r
patforskolor. Parforskolor dr en férskoletyp som bygedes pa 70-/80-talet och dr byggda som
parhus. Det finns en sirskild grupp som arbetar med dessa hus.

Kultur- och fritidsnaimndens uppfoljning av den interna kontrollen 2018 resulterade i ett nytt
riskmoment “’férhallande till volym och verksamhet” f6r anliggningar och hur de samspelar med
skolverksamheten 6ver tiden.

Av utbildningsnamndens uppfoljning av den interna kontrollen framkommer det att risken
“bristen pa lampliga lokaler 6kar” kvarstar men har minskat nagot.

Anledningen till att den kvarstar 4r med anledning av att kommunen inte hunnit bygga ifatt den
stora volymokningen som paborjades 2014. Minskningen av risken beror pa att lokalefterfragan
minskat inom férskola men kvarstar 1 grundskola och gymnasium.

Utbildningsnamndens risk att ”befintliga lokaler inte underhalls och att akuta skador uppstar” ér
fortsatt ett riskomrade. Anledningen ér att lokalernas tidigare bristande underhall lett till att flera
forskolor drabbats av miljéproblem. Bada nimndens risker har f6ljts upp under lokalgruppernas
moten. Insatser f6r 2018 redogors f6r 1 uppfoljningen.

Ur kommunstyrelsens uppfoljning av den interna kontrollen framkommer att det pagar ett arbete
med att skapa en modell for en lingsiktig ekonomisk prognos for en sjuarsperiod. Den ska bygga
pé att vissa data simuleras f6r bedomning av hur olika handlingsalternativ paverkar det
ekonomiska utrymmet.

Det pagir vidare ett arbete med att uppritta en prognosmodell f6r de ekonomiska
torutsittningarna pa lingre sikt. Det har dven upprittats ett informationsmaterial i form av en
presentation for att belysa den framtida demografiska utvecklingen och dess effekter pa den
kommunala ekonomin.

Vi uppfattar att lokalgrupperna och Investeringsgruppen ar ett slags kommundévergripande
internkontrollorgan avseende lokaler. Da samtliga far se varandras behov och behandlingen av
6nskade investeringar/underhill 4r transparent inom gruppen. Som tidigare nimnt f6ljs tva av
utbildningsnimndens kontrollmoment pa lokalgruppens moten.

5.4. Beddmning
Bedrivs lokal- och fastighetsunderhall med en tillracklig intern kontroll?

Vi bedomer att samtliga nimnder och bolagsstyrelse har upprittade internkontrollplaner med
kontrollmoment som inbegriper eller r6r lokal- och fastighetsunderhall. Utifran
internkontrollplanerna har det vidtagits relevanta atgirder, framforallt inom kultur— och
fritidskontoret.

Vi uppmirksammar att Norrevo inte tillrdckligt vil har kommunicerad internkontrollplanen till
anstillda. Det ska nu dtgirdas som ett led av COSO modellen dir samtliga medarbetare ska vara
medvetna om den interna kontrollen och arbetet med den. Det beskrivs dven vara en resursbrist
av forvaltare inom Norrevo vilket féranlett att arbetet med fastighetsunderhall inte bedrivits med
en tillricklig internkontroll. Denna granskning har inte kartlagt om det finns en kompetens-
torsorjningsplan for det framtida behovet av forvaltare, men om en sadan inte finns
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rekommenderar vi mot bakgrund av Norrkopings kommuns investeringsbehov att bolaget
upprittar en sadan.

6. Svar pa revisionsfragorna

Revisionsfraga

Ar ansvar och
befogenhetstérdelningen
indamalsenligt avseende underhall
av fastigheter och lokaler?

Finns dndamalsenliga rutiner,
metoder och systemstdd for att
bedéma, berikna och planera
fastigheters och lokalers
underhallsbehov? Giller detta hela
fastighetsbestandet?

Finns en langsiktigt och
tillfredstallande
underhéllsprioritering f6r minskad
underhillsskuld i framtiden?

Ar planeringen langsiktigt och med
ekonomiska konsekvenser
medtagna?

Bedrivs lokal- och

fastighetsunderhall med en tillricklig

intern kontroll?

Svar

Vi bedémer att ansvars- och befogenhetsférdelning ar
andamalsenlig. Vi vill dock lyfta fram att modellen
kan upplevas svar att forsta, vilket framforts till oss.
Modellen behéver kommuniceras pa ett tillgangligt
satt.

Vi anser att fackndmnderna bor ges tillfalle att
formellt ta stillning innan kommunstyrelsen bereder
arendet om investeringsbudgeten vari
fastighetsunderhall ingir. Det ger nimnderna
mojlighet att beakta lokalerna som en del av sitt
verksamhetsansvar.

Ja. Rutiner och systemstod ar dndamalsenliga.

Exploateringsfastigheter forvaltas av
Stadsplaneringsnimndens Mark- och
exploateringsenhet. Dessa fastigheter bedémer vi vara
av sadan art att langsiktig underhallsplanering inte ar
aktuellt.

Till fraigan om underhallsbehov hor dven
bedémningen av vilka lokaler kommunen ska
bibehalla respektive avyttra, eventuellt ersitta med
nya. Det arbetet forutsitter ett nira samarbete med de
professioner som arbetar med Gversikts- och
detaljplanearbete. Pa den punkten lyfts det fram att
det behovet inte fullt ut tillgodoses 2018.

Ja. Planen omfattar innevarande plus fyra ar, totalt
fem ar.

Ja, inom ramen f6r de fem aren planering.

Bor forbittras. Kommunstyrelsen bor £6r sin del
riskbedoma nyinvesteringsbehoven kontra
reinvesteringsbehoven f6r en lingre period dn
gillande budget och plan. Utéver de ekonomiska
utmaningarna foreligger risker for bristande kapacitet
hos Norrevo samt byggmarknadens formagor och
intresse for entreprenader. Utbildningsnamnden bor

20



infoga riskbedémningar kring samtliga skolformer
avseende volymokningar och kapacitetsytor.

Finns forutsittningar for ett Ja forutsittningar finns. Framforallt pa sikt, arbetet
samordnat och effektivt bedrivs i konstruktiv riktning.

fastighetsunderhall i kommunen?

Hur fungerar regelverket for Grinsdragningslistan tillimpas oavsett om
handhavande och nyttjande av verksamheterna disponerar egen lokal eller inhyrd

kommunens fastigheter och lokaler?  lokal. For externa inhyrda lokaler finns hyresavtal
som reglerar ansvar mellan den externa
fastighetsagaren och Norrevo.

Denna har arbetats fram pa tjinstemannaniva och
revideras dven dér. Det gor att den saknar den status
ett kommunalt styrdokument utgor. Da
gransdragningslista ersitter hyresavtal med de
kommuninterna verksamheterna/ nimnderna anser vi
att dokumentet ska ges politisk forankring genom att
kommunstyrelsen anta det som ett styrdokument.

Norrkoping 20 februari 2019

Carl Nilsson Jan Darrell
EY EY

7. Kallforteckning
Intervjupersoner

e Utbildningsdirektor

e FEkonomichef Utbildningskontoret

e Lokalstrateg Utbildningskontoret

e Skolintendent Utbildningskontoret

e Ekonomidirektor

e TFastighetsekonom

e Chef lokalplanering

e Enhetschef anldggning och uthyrning Kultur- och fritidskontoret
e Ekonomichef Kultur- och fritidskontoret
e Lokalplanerare Norrevo AB

e Samordnare Norrevo AB

e Forvaltningschef Norrevo AB

e Projektchef Norrevo AB
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e Budget 2019 och plan 2020-2022

e Budget 2018 och plan 2019-2021

e Budget 2017 och plan 2018-2020

e Finansinstruktionen f6r kommunens nimnder
e Allminna nimndreglementet

e Riktlinje f6r intern styrning och kontroll

e Riktlinje f6r intern styrning och kontroll i Radhuskoncernen
e Fullmakt till vd Norrevo Fastigheter AB
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e Kultur— och fritidsnimndens reglemente
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e Internkontrollplan Kommunstyrelsen

e Internkontrollplan Kultur— och fritidsnimnden
e Internkontrollplan Utbildningsnimnden

e Internkontrollplan Norrevo Fastigheter AB

e Kommunstyrelsens tjansteskrivelse 2018-12-13
e Reinvesteringsplan 2018-2023

e Lokalstyrningen, modellbeskrivning
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Bilaga 1 Gransdragningslista

Bilagan ir ett utdrag frin dokumentet ansvarstérdelning 1 kommunens fastigheter —
forvaltare /verksamhet.
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