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For kinnedom
Fullmadktige
Kommunstyrelsen

Partiernas gruppledare Kommunstyrelsen

Styrelsen i Kirunabostader AB

Granskning av underhall av fastigheter

Vi har i egenskap av fortroendevalda revisorer och lekmannarevisorer i Kiruna kommun
genomfort en granskning av underhall av fastigheter. | vart arbete har vi bitratts av PwC.
Syftet med granskningen har varit att bedéma om kommunstyrelsen och styrelsen i
Kirunabostader AB har sdkerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens och
bolagets fastigheter samt att underhall sker med tillracklig intern kontroll.

Utifran genomford granskning ar den sammanfattande revisionella bedémning att
kommunstyrelsen och styrelsen i Kirunabostader AB inte helt sdakerstaller ett
andamalsenligt underhall av kommunens och bolagets fastigheter samt att underhall sker
med tillracklig intern kontroll. Vi revisorer ser allvarligt pa de brister vi noterat i den
aktuella granskningen och vill betona vikten av att kommunstyrelsen och styrelsen i
Kirunabostader AB prioriterar arbetet med att komma tillratta med papekade brister.

Beddmningen grundar sig pa;

e Visaknar styrdokument i form av forvaltningsavtal m.m. som reglerar
ansvarsforhallande och uppdrag mellan kommunstyrelsen och bolaget.

e Underhallsplaner och utredningsrapporter finns for delar av fastighetsbestandet,
oklart hur stor andel. Arbete pagar med att inventera fastigheternas
underhallsbehov.

e Utover budget finns det ingen uttryckt ambitionsniva avseende planering av
underhallet.

e Uppfoljning av underhallet sker pa en aggregerad niva, men behover utvecklas.

| dvrigt hanvisar vi till de iakttagelser som redovisas i bifogad revisionsrapport.

Utifran granskningens iakttagelser och bedémningar lamnar vi féljande
rekommendationer till kommunstyrelsen och Kirunabostader AB:

e Sikerstdlla att ansvarsférhallanden, avtal, samordning och uppdrag till
kommunledningsférvaltningen och Kirunabostdader AB noga genomlyses och
revideras utifran dagens situation och fastighetsbestand.

e Sidkerstdlla att kommunledningsforvaltningen och Kirunabostader AB fullt ut
implementerar rutiner for att systematiskt fanga upp och hantera
verksamhetsbehov kopplat till fastighetsbestandet.
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Foéljande rekommendation lamnas till Kommunstyrelsen:

Vidare rekommenderar vi att kommunstyrelsen sdkerstaller att ett reviderat
ansvarsforhallande mellan parterna dokumenteras i avtal, att detta avtal med
lampliga intervaller revideras , samt att tillse att bada organisationerna
implementerar eventuella férandringar vad géller arbetsprocesser och rutiner.

Vi lamnar dven foljande rekommendationer till Kirunabostader AB:

Tillse att underhallsplaner upprittas fér samtliga fastigheter i kommunens 4go,
samt att dessa halls ajour och uppdaterade.

Tillse att Kirunabostader AB upprattar rutiner for att I6pande genomféra olika
typer av besiktningar av fastighetsbestandet for att kunna redovisa
underhallsbehov samt genomférda underhallsatgirder pa ett transparent vis.
Tillse att den samlade fastighetsférvaltningen pa sikt erhaller resurser foér att na
en rimlig balans mellan akut felavhjialpande underhallsatgirder och planerade
underhallsatgarder.

Sakerstdlla att kommunstyrelsen erhaller adekvat redovisning och redogoérelse av
kommunens underhallskostnader, underhallsskuld samt behov av framtida
reinvesteringar.

Vi emotser ett yttrande fran kommunstyrelsen och styrelsen i Kirunabostader AB senast
31 maj ar 2023.

For Kiruna kommuns revisorer

Ann-Kristin Nilsson, ordférande Sigurd Pekkari, vice ordférande

Bilaga: "Granskning av underhall av kommunens fastigheter, januari 2023.”
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Underhall av
kommunens fastigheter

Kiruna kommun och Kirunabostader AB
Januari 2023

Pé&r Koyanagi-Gustafsson, Projektledare

Matthew Matti, Projektmedarbetare

Revisionsrapport



pwec

Sammanfattning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna och lekmannarevisorerna i
Kiruna kommun genomfért en granskning av underhall av fastigheter. Granskningens
syfte ar att beddma om kommunstyrelsen och Kirunabostader AB har sakerstallt ett
andamalsenligt underhall av kommunens och bolagets fastigheter samt att underhall
sker med tillracklig intern kontroll.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen och
Kirunabostader AB inte helt har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens
och bolagets fastigheter samt att underhall sker med tillracklig intern kontroll.

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

Revisionsfragor Bedomning

Sakerstaller kommunstyrelsen och Kirunabostdder Kommunstyrelsen Nej
AB att underhallsarbetet styrs och samordnas pa
ett effektivt och tillrackligt satt?

Kirunabostader Nej .
Utgar kommunen fran tillforlitiga underlag om Kommunstyrelsen Nej .
tillgdngarnas status och upprustningsbehov nar
kostnaderna uppskattas?

Kirunabostader Delvis Q
Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort Kommunstyrelsen Nej .
och lang sikt?

Kirunabostader Delvis Q
Ar nuvarande underhall tillrackligt i férhallande till  Kommunstyrelsen  Delvis O
det egentliga behovet?

Kirunabostader Delvis Q
Finns det en tillfredsstallande uppféljning av Kommunstyrelsen Delvis Q

underhallskostnader och fattar kommunstyrelsen
och Kirunabostader AB vid behov beslut om
atgarder?



Revisionsfragor Bedomning

Kirunabostader Delvis O

Rekommendationer
Utifran granskningens iakttagelser och beddomningar lamnar vi féljande
rekommendationer till kommunstyrelsen och Kirunabostader AB:

e Sakerstalla att ansvarsférhallanden, avtal, samordning och uppdrag till
kommunledningsférvaltningen och Kirunabostader AB noga genomlyses och
revideras utifran dagens situation och fastighetsbestand.

e Sakerstalla att kommunledningsfoérvaltningen och Kirunabostader AB fullt ut
implementerar rutiner for att systematiskt fanga upp och hantera verksamhetsbehov
kopplat till fastighetsbestandet.

Foljande rekommendation I[dmnas till Kommunstyrelsen:

e Vidare rekommenderar vi att kommunstyrelsen sakerstaller att ett reviderat
ansvarsforhallande mellan parterna dokumenteras i avtal, att detta avtal med
lampliga intervaller revideras, samt att tillse att bada organisationerna implementerar
eventuella férandringar vad galler arbetsprocesser och rutiner.

Vi lamnar aven foljande rekommendationer till Kirunabostader AB:

e Tillse att underhallsplaner upprattas fér samtliga fastigheter i kommunens ago, samt
att dessa halls ajour och uppdaterade.

e Tillse att Kirunabostader AB upprattar rutiner fér att Idpande genomféra olika typer
av besiktningar av fastighetsbestandet for att kunna redovisa underhallsbehov samt
genomférda underhallsatgarder pa ett transparent vis.

e Tillse att den samlade fastighetsforvaltningen pa sikt erhaller resurser for att na en
rimlig balans mellan akut felavhjalpande underhallsatgarder och planerade
underhallsatgarder.

e Sakerstalla att kommunstyrelsen erhaller adekvat redovisning och redogérelse av
kommunens underhéllskostnader, underhallsskuld samt behov av framtida
reinvesteringar.

pwec



Innehallsforteckning

Sammanfattning 1
Inledning 4
Bakgrund 4
Syfte och revisionsfragor 4
Revisionskriterier 4
Avgransning 5
Metod 5
Granskningsresultat 6
Styrning av underhallsarbetet 6
lakttagelser 6
Bedémning 7
Underlag for att bedoma underhallskostnader 7
lakttagelser 7
Bedomning 8
Underhallsplaner pa sikt 8
lakttagelser 8
Beddmning 8
Utfort underhall i forhallande till faktiskt behov 8
lakttagelser 8
Beddmning 9
Tillfredsstéllande uppfoljning och beslutade atgarder 10
lakttagelser 10
Bedémning 1"

s

pwc




Samlad bedomning
Rekommendationer
Sammanfattande bedémningar utifran revisionsfragor

Bilagor

pwe

1

12

13

15



e

pwc

Inledning

Bakgrund
Det ar av vasentlig betydelse att medel avsatta for underhall av fastigheter sa att dessa

investeringar kan behalla sitt varde. Om underhallsnivan ar otillracklig kan detta leda till
ett uppdamt behov av underhallsatgarder som ackumuleras samt att investering- 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 &ndamalsenlig organisation och rutiner
for underhall av dessa fastigheter bade ur ett ekonomiskt och ur ett verksamhetsmassigt
perspektiv. Kirunabostader AB (KBAB) ansvarar, pa uppdrag av Kiruna kommun, for
skotsel av fastigheter.

Utifran genomférd riskanalys har revisionen funnit skal att granska kommunstyrelsens
och Kirunabostader ABs styrning och uppfdljning av underhallsarbetet.

Syfte och revisionsfragor
Syftet med granskningen ar att bedéma om kommunstyrelsen och KBABs har sakerstallt

ett andamalsenligt underhall av kommunens samt bolagets fastigheter, samt ifall
kommunstyrelsens och KBABs interna kontroll i sammanhanget ar tillracklig.

Foljande revisionsfragor ska besvaras:

1. Sakerstaller kommunstyrelsen och Kirunabostader AB att underhallsarbetet styrs
och samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt?

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

3. Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och lang sikt?
4. Ar nuvarande underhall tillrackligt i forhallande till det egentliga behovet?

5. Finns det en tillfredsstallande uppfdljning av underhallskostnader och fattar
kommunstyrelsen och Kirunabostader AB vid behov beslut om atgarder?

Revisionskriterier

Med revisionskriterier avses de beddémningsgrunder som bildar underlag for revisionens
analyser och bedémningar.

Foljande revisionskriterier anvands i granskningen:

- Kommunallagen 6:1, 6:6, 6:13

- God ekonomisk hushallning enligt kommunallagen (11 kap)

- Tillampbara regelverk for granskningen, t.ex. reglemente for kommunstyrelsen.
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Avgransning
Granskningen omfattar inte redovisningen av underhall och regler for
komponentredovisning.

| tid avgransas granskningen i forsta hand till ar 2022. Granskningsobjekt ar
kommunstyrelsen och Kirunabostader AB. | 6vrigt se avsnitt "syfte och revisionsfragor”.

Metod
Granskningen har genomférts genom studier av styrdokument, underhallsplaner,

verksamhetsberattelse, delarsrapporter och ekonomisk uppféljning. En sammanstalining
av underhallskostnader enligt planerade och budgeterade kostnader samt verkligt
nedlagda kostnader fér underhall har granskats.

Sammanstallningen har jamférts med tillganglig statistik och branschnyckeltal fér
fastigheter.

De intervjuade har beretts mojlighet att sakgranska rapporten.



Granskningsresultat

Styrning av underhallsarbetet
Revisionsfraga 1: Sékerstéller kommunstyrelsen och Kirunabostéder AB att
underhallsarbetet styrs och samordnas pa ett effektivt och tillrackligt satt?

lakttagelser
Ansvar enligt reglemente

Av kommunstyrelsens reglemente senast reviderat av kommunfullmaktige 2021-02-22 §
18 framgar att kommunstyrelsen ansvarar for bevakning av kommunens intresse i
fastighetsbestamning, planldggning och byggnadsvasen, gemensamhetsanlaggningar,
enskilda vagar, framstallning till eller yttrande 6ver remisser fran byggnadsnamnden
eller lantmaterimyndigheten angaende fastighetsbildning, bygglov med mera.
Kommunstyrelsen har aven ratt att besluta om inkdp av bostadsratter eller kép, byte,
gava och forsaljning av fastigheter,

Av agardirektivet faststallt av kommunfullmaktige (961014 § 336 senast reviderat
091215 § 187) framgar att Kirunabostader AB ska verkstalla bostadspolitiska beslut for
att trygga den framtida bostadsforsorjningen, verka for integration samt 6kad valfrihet,
social trygghet och inflytande i boendet. Bolaget ska tillhandahalla goda bostader och
lokaler till rimlig hyresnivaer i valskétta fastigheter och bostadsomraden. Bolaget ska
aven forvalta sitt bestand effektivt och utveckla férvaltningsformer dar hyresgasterna
uppmuntras att ta ett aktivt ansvar for sin boendemiljé och omradets
fastighetsutveckling. KBAB skall arligen faststalla verksamhetsplan for de narmaste tre
rakenskapsaren. Verksamhetsplan och budget behandlas i samordnad budgetberedning
inom kommunkoncernen och beslutas i samband med kommunfullmaktiges behandling
av kommunens budget.

Enligt &gardirektivet skall aven bolaget till sjalvkostnad ansvara for en samordnad
administrativ och teknisk forvaltning av bolagets och kommunens fastighetsbestand. |
uppdraget ingadende arbetsuppgifter avseende kommunens fastigheter preciseras i
sarskilda férvaltningsuppdrag. Bolaget skall i dialog med kommunen vara den drivande
och medverkande parten for att utveckla, anpassa och effektivisera det kommunala
fastighetsbestandet.

Forvaltningsorganisation

Inom kommunledningsforvaltningen finns kommunens bestallarombud som har ansvar
for kontakt, bestallningar och avtalsfragor med Kirunabostader AB. Kommunfullméaktige
har som tidigare namnts faststallt agardirektiv for Kirunabostader.
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Kiruna kommuns organisation

Kommunledningsférvaltningen )

Iljé— och Socialférvaltning H!.Illl.ll’: och usbild-
byggnadsfdrvaltnlng ningstérvaltning

Bolaget har ca 135 anstallda och forvaltar kommunens drygt 2 000 lagenheter och 213
000 kvadratmeter verksamhetslokaler. Bolaget har anstéllda fastighetsskotare, tekniker
och lokalvardare som handhar olika delar av fastighetsfoérvaltningen. De har dven
administrativa funktioner for hantering av bland annat kontrakt, hyror och
nyckelutldmning. Kirunabostaders organisation ar uppbyggd av fem avdelningar:
Staben, fastighetsavdelningen Bostader och lokaler, fastighetsavdelningen Kommunala
fastigheter, projektavdelningen och ekonomiavdelningen.
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Hirunabostider AB

Kiruna Marings-

fastigheter AB

Verkstillande direktdr

Marknadzsavdelning FProjektaydelning Fastighetsavdelning Fastighetsawdelning
Bostader och lokaler Kemmunala fastigheter

Forvaltning av fastigheter

Granskningen har tagit del av ett férslag “Uppdragsbeskriving Drift av kommunala
fastigheter 2022-09-08". Denna ar enligt uppgift ett forslag till férvaltningsuppdraget som
haller pa att utformas. Arbetet paborjades 2017, da nuvarande VD for Kirunabostader
var anstalld som fastighetsforvaltare pa kommunen. | samband med pensionsavgangar
och tjanstebyten 2018 avtog arbetet med férvaltningsuppdraget, for att sedan aterupptas
i juni 2022. Avtalsforslaget reglerar forhallandet mellan Kiruna kommun som bestallare
och Kirunabostader AB som uppdragstagare, och beskriver bland annat organisation,
tider, ansvar och ekonomi. Avtalet beskriver aven att KBAB i samverkan med
kommunen ska uppratta och delge kommunen:

A. Tekniska arbetsuppgifter och gransdragningslistor fér lokalvard, mark- och
fastighetsskotsel osv

B. Avrlig internbudget for uppdragsersattningen

C. Lokalytor med sarredovisad kostnad for stad- och vaktmasteri per fastighet

D. Underhallsplan per fastighet

Utifran intervju med Kirunabostader framgar det att de inte anvander sig av nagot
speciellt system for fastighetsskotsel. De program de framst anvands ar excel och
Janus, vilket ar ett program som anvands av kunder for att registrera felanmalningar.
Som arbetssatt namns aven fastighetstekniker som har méjlighet att fysiskt se hur det
ser ut i olika ventilationer samt tillgang till larm utplacerade i vissa av fastigheterna.

Av tertialrapport 2 sa framgar att planering och byggandet av de kommunala
verksamhetslokaler som avvecklas mestadels gar enligt plan, aven om tidplanerna har
behdvts flyttats fram i vissa projekt. | rapporten konstateras att stadsomvandlingen ger
den kommunala verksamheten méjlighet till utveckling av lokalbestandet nar nya
verksamhetslokaler kan planeras och byggas fér dagens behov.



Samordning av verksamheterna

Forslaget till avtal innehaller som namns ovan inte gransdragningslista mellan
fastighetsfoérvaltare och verksamhet, det vill sdga gransdragningslista som reglerar
ansvaret i termer av agar- och kostnadsansvar mellan nyttjare och fastighetsférvaltare.
Avtalet innehaller daremot hanvisning till att Kirunabostader AB ska uppratta och delge
kommunen gransdragningslistor for lokalvard, mark-.och fastighetsskétsel med mera.
Inget forslag till dessa gransdragningslistor finns tillgangliga vid tidpunkten for
granskningen.Kommunens verksamhetsar finns beskriven i nedanstaende bild som
tillhandahallits i granskningen.

KIRUNA KOMMUN

e
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Verksamhetsaret
Arsskifte Arsskifte
KF:s Dialogmaote 1
budgetbeslut - Arsredovisning
- Uppféljning innevarande ar
- Budgetarbete for efterféljande ar
Dialogmaote 2
- Budgetarbete fér efterféljande ar
- Delarsbokslut
Dialogmote 3
Deltagare - Budgetarbete for efterféljande ar
Kommunen - Deléarshokslut
- Verksamhetsstrateg Dialogméte 4
- Controller - Internbudget efterféljande &r som
KBAB_ godkanns av KS
- Fastighetschef - Oversyn av uppdraget
- Ekonomichef - Arsredovisning

Fran kommunen deltar som synes verksamhetsstrateg samt controller, och fran
Kirunabostader deltar fastighetschef och ekonomichef i regelbundna dialogméten som
har fokus pa arsredovisning/delarsbokslut, budget samt uppféljning.

Budgetprocessen

Som tidigare namnts framgar av agardirektivet att Kirunabostaders verksamhetsplan
och budget ska behandlas i samordnad budgetberedning inom kommunkoncernen och
beslutas i samband med kommunfullmaktiges behandling av kommunens budget.
Kirunabostader AB har fasta kostnader relaterade till drift av fastigheterna i form av tex
lokalvard, varme, el och vatten. | intervjuer beskriver bolaget att budgetmedel tacker
dessa kostnader, och det som blir aterstdende medel anvands till Idpande underhall av
fastigheterna. Vid stérre behov av reparationer ansdker bolaget om extra belopp i form
av investeringsarenden. Kommunen har avsatt 17 miljoner kronor arligen fér denna typ
av storre atgarder, vilket innebar att bolagets askningar kan behdva avslas alternativt
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skjutas till kommande ar nar detta belopp ar férbrukat. Beviljade reinvesteringar for 2022
och 2023 ar synliga i tabell nedan. Fér aren 2024-2026 ar underhallsbudgeten an sa
lange generell.

Investeringar i kommunen 2022-2026 (per 2022-03-07)

Forvaltad yta 210,264 ? ? ? ?

Projekt 2022 2023 2024 2025 2028

Hagalidskolan fonsterbyte och fasaden, lagdelarna 4750

Luossavaaraskolan takbelaggningbyte 1,500

Hégalidskolan takbelZggning 1,500

Brandskyddsatgarder i kommunala byggnader 2000 2000

Lekutrustning skolor 2000 2000

Resurscenter Malmtapparen 8, Finngatan

Luossavaaraskolan 1.400

Triangelskolan 1,700

Lombia ridanldggning

Lombia ishall 1.000

Enligt underhallsplan (yttre underhall) 5800 8200 18800 18,800

Summa projekt 14,450 11,200 0 0 0

Ovriga byggtekniska atgarder 17000 17000 17000 417000 17,000

Summa byggtekniska atgirder 17,000 17,000 17,000 17,000 417,000

Totalsumma 31,450 28,200 17,000 17,000 17,000

Underhall/lkvm 150 N/A NIA N/A N/A
Bedbémning

Sékerstéller kommunstyrelsen och Kirunabostéader AB att underhallsarbetet styrs och
samordnas pé ett effektivt och tillrdckligt satt?

Kommunstyrelsen
Nej

Agardirektiv for Kirunabostader AB beskriver underhallsarbetet pa en dvergripande niva,
dock saknas detaljerade styrningsdokument som reglerar underhallsnivan for
kommunens fastigheter.

Kirunabostader
Nej

Underhallsarbetet styrs utifran kommunens agardirektiv, dock saknas detaljerade
styrdokument vilket innebar att Kirunabostader skoter underhallsarbetet enligt
inarbetade rutiner i bolaget.

11
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Underlag for att bedoma underhallskostnader
Revisionsfraga 2: Utgar kommunen fran tillforlitliga underlag om tillgangarnas status och
upprustningsbehov nér kostnaderna uppskattas?

lakttagelser

Utifran intervju med representanter for KBAB uppges att en plan for statusinventering av
varje fastighet ar under framtagning. Den pagaende samhallsomvandlingen innebar att
manga byggnader i centrala Kiruna ersatts med nya byggnader. Kommunen och
Kirunabostader AB (KBAB) har tillsammans med LKAB genomfért uppskattningar och
besiktningar pa vilka fastigheter som ar i tillrackligt gott skick for att férvantas kunna
anvandas fortsattningsvis, samt vilka fastigheter som behdver bytas ut i nartid. Dessa
besiktningar har pagatt under en lang tid och det har konstaterats att de byggnader som
behdver bytas ut mestadels var byggda pa 50-talet. | enlighet med det tredje
gruvstadsparkavtalet erhdll kommunen 2018 2,1 miljarder i ersattning fran LKAB for att
bygga om verksamhetslokaler, kommunala bostader samt infrastruktur. Avtalet tacker
den yta for gruvverksamhet fram till 2028, och den slutliga ersattningen kommer justeras
bland annat beroende pa hur kommunens byggkostnader utvecklas. Fér kommunen
innebar detta att kostnadsutvecklingen i olika fastigheter darmed varierar, vilket paverkar
budgeten for underhallsplanering da budgeten for reparation och underhall kan minskas
for fastigheter ombyggda med denna ersattning. Det framgick aven av intervjun att
KBAB tillsammans med kommunen haller pa att ta fram en underhallsplan som kommer
att omfatta de kommande 3 aren.

Bade representanter for Kirunabostader och kommunen uppger att det finns bra dialog
med varandra och bolagets representanter har asikten att de alltid far ekonomiskt stod
av kommunen nar de identifierar sarskilda fastigheter i behov av reparation och
underhall. Tyréns ar ett utomstadende bolag som idag skoter besiktningarna pa uppdrag
av Kirunabostader AB, sa att bolaget kan fa statusuppdateringar kring underhallet av
fastigheterna. Dessa innehaller bland annat uppdateringar som visar om det
uppkommer nagra sprickbildningar pa grund av gruvdriften. | granskningen har vi fran
Kirunabostader tagit del av exempel pa dokumenterad rondering och Tyréns rapport
Utredning Sprickor Parkskolan fran 2022-06-10 dar sprickor konstaterats och
fastighetsagaren rekommenderas att okularbesikta och fotografera skador och sprickor
en gang i manaden for att dokumentera utvecklingen. | intervju med representanter
bade for Kirunabostader och kommunen uppges att det pagar ett arbete med att
inventera fastigheternas underhallsbehov for samtliga fastigheter. | tertialrapport 2
namns att Corona pandemin har paverkat saval Kirunabostaders egen verksamhet som
de entreprendrer bolaget anvander. En del underhallsarbeten har darmed behovt flyttas
fram, eftersom inga offerter har bemétt bolagets forfragningar till leverantérerna.
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Bedémning
Utgar kommunen fran tillférlitliga underlag om tillgangarnas status och

upprustningsbehov nér kostnaderna uppskattas?

Kommunstyrelsen
Nej

Kommunen har inte tillgang till detaljerade underlag om tillgadngarnas status och
upprustningsbehov och har inte sakerstallt att dessa finns framtagna av Kirunabostader
AB. Vi noterar att det i intervju uppges paga ett arbete med att inventera fastigheternas
underhallsbehov.

Kirunabostader
Delvis

| granskningen har framkommit exempel pa underhallsplaner och utredningsrapporter
om tillgangarnas status och underhallsbehov. Det har dock inte framgatt hur stor del av
fastighetsbestandet som har genomfdrda utredningar och/eller inventerats och det
konstateras att ett arbete med att inventera fastigheternas underhallsbehov pagar.

Underhallsplaner pa sikt
Revisionsfrédga 3: Finns dokumenterade underhéllsplaner pé kort och lang sikt?

lakttagelser

| granskningen har vi erhallit exempel pa underhallsplaner fran Kirunabostader, dock
utan information om hur stor del av fastighetsbestandet som har faststallda
underhallsplaner. Erhallna underhallsplaner innehaller detaljerade atgarder samt
inplanerade intervall nar dessa skall genomforas. Till underhallsplanen finns
arbetsinstruktion for fastighetsforvaltare/kvartersvard/fastighetstekniker/lokalvardare och
personal for felanmalan. | ronderingsprocessen beskrivs tydligt vad som ska goéras vid
bevakning, rondering och uppfdljning av sprickor i fastigheter samt till vem rapportering
skall ske (hos fastighetsforvaltaren samt hos Tyréns).

| intervju med kommunens representanter framgar att kommunen tidigare inte stallt krav
pa dokumenterade underhallsplaner, eller efterfrdgat om bolaget innehar
underhallsplaner pa kort och lang sikt. Utifran intervju med Kirunabostader AB framgick
att de tillsammans med kommunen nu arbetar med en underhéllsplan som omfattar 3 ar,
samt en langsiktig underhallsplan fér 30 ar. Utifran intervju rader samstammighet mellan
kommunen och bolaget att det ar ett pagaende arbete att inventera och faststélla
underhallsplaner for samtliga fastigheter, vilket férvantas bli klart ar 2023. Av
tertialrapport 2 framgar att manga av de stérre kommunala byggprojekten har
fardigstallts och att fler kommer att fardigstallas de narmaste aren.
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Bedbémning
Finns dokumenterade underhallsplaner pa kort och lang sikt?

Kommunstyrelsen
Nej

Kommunen har inte tillgang till fastigheternas underhallsplaner och har inte sakerstallt
att dessa finns framtagna av Kirunabostader AB. Vi noterar att det i intervju uppges
paga ett arbete med att faststalla kort och langsiktiga underhallsplaner for fastigheterna.

Kirunabostader
Delvis

| granskningen har framkommit exempel pa fastigheters underhallsplaner. Det har dock
inte framgatt hur stor del av fastighetsbestandet som har dokumenterade
underhallsplaner. Vi noterar att ett arbete med att inventera underhallsbehovet pa
bolagets samtliga forvaltade fastigheter pagar.

Utfort underhall i forhallande till faktiskt behov
Revisionsfréga 4: Ar nuvarande underhall tillréckligt i férhéllande till det egentliga
behovet?

lakttagelser

Enligt &gardirektivet ska Kirunabostader AB med beaktande av det stora
underhallsbehovet strava efter att langsiktigt hdja sin soliditet till 15 procent. Utifran
intervju sa finns det inte faststallt nagon storlek pa eventuell underhallsskuld. Det
framgar aven fran intervju att Kiruna kommun avsatt en allt stérre del av budgeten till
underhall av fastigheterna och nu bedémer fastigheterna vara i betydligt battre skick nu
an nar de jamfér med hur skicket var for 10 ar sedan. Samtidigt konstateras det aven att
aterstar mycket reparationer i det totala fastighetsbestandet. | intervjun uppges aven att
kommunen river de fastigheter som anses vara for dyra att underhalla i relation mot
kostnaden for att ersatta med nya. Utifran intervju ar budgettilldelningen till
Kirunabostader baserad pa antalet fastigheter och forvaltad yta. Det framgar aven att
fastigheterna i vissa fall skrivs av pa 1-2 ars tid, da aven reparerade fastigheter kan
komma att rivas i samhallsomvandlingen. Detta gér underhalls- och
investeringskostnader &n mer svarplanerade.

Inom ramen fér granskningen har en forteckning erhallits féor kommunens samlade
fastighetsyta uppdelad pa olika verksamhetstyper. Av mottagna underlag framgar att
skollokaler ar den enskilt stérsta kategorierna av fastigheter i kommunen, motsvarande
50 procent av kommunens totala fastighetsyta (BRA). Kontor/lokaler &r den nast storsta
fastighets kategorin, motsvarar cirka 36 procent. Utifran intervju sa framgar det att totalt
forvaltad BRA ar pa 211 845 kvm som KBAB har fatt in med deras ritningsprogram
FM-service. Underhallskostnaderna for kommunala fastigheter uppgar enligt
Kirunabostader AB vara till 29 kr/kvm fér 2021 samt 31 kr/kvm fér 2020.
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| jamforelse med kostnader for avhjalpande underhall enligt branschstandard (se
nedanstdende tabell) konstaterar vi att kommunens genomsnittliga underhallskostnader
kan uppfattas éverensstdmma med olika fastighetstyper byggda under 1960- 70- och
80-tal med normal ambitionsniva pa den planering av underhall.

Typfastighet 1 Typfastighet 2 Typfastighet 3
Byggd 1980-90 tal Byggd 60-70 ev  Byggd eller ombyggd

eller senare 80 tal 70-tal eller tidigare

Hog Normal Lag

ambitionsniva pa ambitionsniva pa ambitionsniva pa

planering av planering av planering av

underhall underhall underhall
Vardbyggnader 24 36 58
Skolbyggnader 17 32 59
Forskolor 22 43 63
Kontor 22 36 53

Varken kommunstyrelse eller Kirunabostader AB har uttryckt ambitionsniva av planering
av underhall som ar jamférbara med branschstandard. Ingen statistik av kommunens
underhallskostnader per typ av fastigheter eller byggnadsar har varit tillganglig i
granskningen.

Bedémning
Ar nuvarande underhall tillréckligt i férhéllande till det egentliga behovet?

Kommunstyrelsen
Delvis

Vi noterar att underhallskostnaderna kan uppfattas motsvara branschstandard for
normal ambitionsniva pa planering av underhall. Da delar av fastighetsbestandet ar
byggda- eller ombyggda pa 70-tal eller tidigare bér dock behovet av planerat underhall
leda till hogre underhallskostnader. Vi ser dock inte nagot som indikerar vilken
ambitionsniva kommunen har for planering av underhall av befintligt fastighetstillstand
for typfastigheter indelade i enlighet med jamférande branschstandarder. Vi ser inte
heller att kommunstyrelsen eller Kirunabostader AB fattat beslut om férvantade
underhallskostnader for olika typer av fastigheter eller olika typer av
nybyggnations-/ombyggnationsar.

Kirunabostader
Delvis

Vi noterar som ovan att underhaliskostnaderna kan uppfattas motsvara branchstandard
eller lagre beroende pa fastighetsbestand och ambitionsniva. Vi notrerar aven att
Kirunabostader AB uppger att fastigheterna under senare tid har uppdaterats till vad
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som uttrycks som godkant skick. Vi ser dock inte nagot som indikerar vilken
ambitionsniva kommunen har for planering av underhall av befintligt fastighetstillstand.
Vi ser inte heller att kommunstyrelsen eller Kirunabostader AB fattat beslut om
forvantade underhallskostnader for olika typer av fastigheter eller olika typer av
nybyggnations-/ombyggnationsar.

Tillfredsstédllande uppféljning och beslutade atgarder
Revisionsfraga 5: Finns det en tillfredsstéllande uppféljning av underhallskostnader och
fattar kommunstyrelsen och Kirunabostéader AB vid behov beslut om atgérder?

lakttagelser
Enligt agaravtalet ska KBAB halla kommunen val informerad om sin verksamhet. | syfte
att uppfylla denna skyldighet skall bolaget snarast till kommunen 6versanda:

Protokoll fran bolagsstamma
Protokoll fran styrelsesammantrade
Budget for kommande ar

Bolaget arsredovisning
Revisionsberattelse
Granskningsrapport

Bolagets styrelseordférande och VD skall fortldpande informera kommunstyrelsens
presidium, kommunchefen eller av kommunen utsedd tjansteman om bolagets
verksamhet. Innehaller protokoll som skall éversandas till kommunen sadana uppgifter
som bolaget pa grund av offentlighet och sekretess inte kan lamna ut, skall uppgifterna
uteslutas. Av det 6versanda materialet skall framga att sadan atgard vidtagits. | intervju
med kommunen bekraftas att delarsrapporter och avstamningar med KBAB
tillhandahalls i enlighet med agaravtalets foreskrifter

Av tertialrapport 2 framgar underhallsinsatser som genomférts under den har perioden
och som ingar i kommunens investeringsbudget;

- Brandatgarder skolor, férskolor, boenden
- Ventilationsatgarder skolor, férskolor

- Golvbyten i forskolor, skolor, boenden

- Ny lekutrustning - skolor, férskolor

- Byte av armaturer - skolor, férskolor

- Omkladningsrum - Lombia

- Markarbeten - Sporthallen

Utover forvaltningsuppdragen sa projektleder Kirunabostaders projektavdelning
kommunala projekt. Arbete pa foljande storre projekt har skett under perioden:

- Raddningstjansten, glasmonter fér brandbil ar under uppférande
- Kulturhuset, utredning om det ar méjligt att bygga till en laktare, projektering av
Skywalk som ansluts till kommande hotell.
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- Badhuset, Etapp 2 har pabérjats under sommaren 2021, byggnaden ar inledd.
Skolan tas i drift hdstterminen 2023.

- Enrad mindre projekt sasom moduler fér elevboende med placering pa
Tarfalahallens parkering, fonsterbyten pa Hogalidskolan.

Utfall fér forvaltningsuppdrag kommunala fastigheter till och med augusti 2022 ar +2,3
mnkr och helarsprognosen visar ett utfall pa -1,3 mnkr. Kirunabostader har erhallit 114,1
mnkr i uppdragsersattning av Kiruna kommun for att forvalta de kommunala
fastigheterna 2022, vilket innebar en ersattning med 538 kr/kvm. Ovriga intakter &r
prognostiserade till 4 kr/kvm (1,2 mnkr). Den totala kostnaden ar beraknad till 547
kr’lkvm (116,1 mnkr), vilket innebar att fastighetsférvaltningen beraknas éverstiga den
erhallna ramen med 1,2 mnkr.

Utfallet for reparationer beréknas bli 38 kr/kvm (8,0 mnkr). Genomsnittskostnaden for
de fem senaste aren har varit 37 kr/kvm. Det konstateras i tertialrapport 2 att utfallet ar
lagre da reparationer inte blivit utférda. Utfallet fér underhall beraknas bli 28 kr/kvm (6,0
mnkr), vilket ar -3,6 mnkr jamfért med budget. Genomsnittskostnaden fér de fem
senaste aren har varit 29 kr/kvm. Enligt tertialrapporten sa forvantas kostnaderna att
Oka inom vissa omraden.

Uppféljning av skadegodrelse sasom klotter och glaskross har féljts upp och bolaget har
aven ansOkt om kameradvervakning for vissa hart drabbade fastigheter.

Bedémning
Finns det en tillfredsstéllande uppféljining av underhallskostnader och fattar
kommunstyrelsen och Kirunabostdder AB vid behov beslut om atgérder?

Kommunstyrelsen

Delvis

Det finns en uppféljning beslut kopplade till investeringar, dock saknas en systematisk
uppfdljning av underhallsstatus samt I6pande underhallskostnader. Vi noterar att
Kirunabostaders forvaltningsrapport innehaller periodens handelser och beskriver de
underhallsinsatser som genomférts samt det ekonomiska utfallet for férvaltning av de
kommunala fastigheterna.

Kirunabostader AB
Delvis

Exempel pa underhallsplaner har inkommit, samt uppféljning av underhallskostnader pa
en aggregerad niva for de kommunala fastigheterna. Dock har arbetssattet med
uppfdljning av underhallskostnader samt planering av underhallsatgarder inte beskrivits
pa ett tydligt satt, varken i dokumentationsform eller i genomférda intervjuer.
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Samlad bedomning

PwC har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna i Kiruna kommun genomfért en
granskning av underhall av fastigheter. Granskningens syfte ar att beddéma om
kommunstyrelsen och KBAB har sakerstallt ett andamalsenligt underhall av kommunens
fastigheter samt att underhall sker med tillracklig intern kontroll.

Utifran genomférd granskning ar var samlade bedémning att kommunstyrelsen och
KBAB inte helt har sakerstallt ett &andamalsenligt underhall av kommunens fastigheter
samt att underhall sker med tillracklig intern kontroll.

Rekommendationer
Utifran granskningens iakttagelser och bedémningar lamnar vi féljande

rekommendation till kommunstyrelsen och Kirunabostader AB:

e Sakerstalla att ansvarsférhallanden, avtal, samordning och uppdrag till
kommunledningsférvaltningen och Kirunabostader AB noga genomlyses och
revideras utifran dagens situation och fastighetsbestand.

e Sakerstalla att kommunledningsférvaltningen och Kirunabostader AB fullt ut
implementerar rutiner for att systematiskt fanga upp och hantera verksamhetsbehov
kopplat till fastighetsbestandet.

Foéljande rekommendation [amnas till Kommunstyrelsen:

e Vidare rekommenderar vi att kommunstyrelsen sakerstaller att ett reviderat
ansvarsforhallande mellan parterna dokumenteras i avtal, att detta avtal med
lampliga intervaller revideras, samt att tillse att bada organisationerna implementerar
eventuella férandringar vad galler arbetsprocesser och rutiner.

Vi lamnar aven féljande rekommendationer till Kirunabostader AB:

e Tillse att underhallsplaner upprattas fér samtliga fastigheter i kommunens ago, samt
att dessa halls ajour och uppdaterade.

e Tillse att Kirunabostader AB upprattar rutiner fér att Idpande genomféra olika typer
av besiktningar av fastighetsbestandet for att kunna redovisa underhallsbehov samt
genomférda underhallsatgarder pa ett transparent vis.

e Tillse att den samlade fastighetsforvaltningen pa sikt erhaller resurser for att na en
rimlig balans mellan akut felavhjalpande underhallsatgarder och planerade
underhallsatgarder.

e Sakerstalla att kommunstyrelsen erhaller adekvat redovisning och redogérelse av
kommunens underhallskostnader, underhallsskuld samt behov av framtida
reinvesteringar.
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Sammanfattande bedomningar utifran revisionsfragor

Revisionsfraga

Bedomning

1. Sakerstaller
kommunstyrelsen och
Kirunabostader AB att
underhallsarbetet styrs och
samordnas pa ett effektivt
och tillrackligt satt?

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

3. Finns dokumenterade
underhallsplaner pa kort
och lang sikt?

Kommunstyrelsen - Nej
Agardirektiv styr pa en
overgripande niva. Det saknas
detaljerade
styrningsdokument.

Kirunabostader - Nej
Agardirektiv styr pa en
overgripande niva. Det saknas
detaljerade
styrningsdokument.

Kommunstyrelsen - Nej
Det saknas tillforlitliga
underlag om tillgangarnas
status men arbete pagar med
att ta att fram det.

Kirunabostader - Delvis
Underhallsplaner och
utredningsrapporter finns for
viss fastigheter, oklart hur stor
andel.

Kommunstyrelsen - Nej
Kommunen har inte tillgang till
fastigheternas
underhallsplaner och har inte
sakerstallt att dessa finns
framtagna av Kirunabostader
AB
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4. Ar nuvarande underhall
tillrackligt i forhallande till
det egentliga behovet?

5. Finns det en
tillfredsstallande
uppfoéljning av
underhallskostnader och
fattar kommunstyrelsen
och Kirunabostader AB vid
behov beslut om atgarder?

Kirunabostader - Delvis
Exempel pa fastigheters
underhallsplaner finns. Det har
dock inte framgatt hur stor del
av fastighetsbestandet som
har dokumenterade
underhallsplaner. Ett arbete
med att inventera
fastigheternas
underhallsbehov pagar.

Kommunstyrelsen - Delvis
Varken kommunstyrelse eller
Kirunabostader AB har uttryckt
ambitionsniva av planering av
underhall som ar jamférbara
med branschstandard.
Underhéllskostnaderna kan
uppfattas motsvara
branschstandard.

Kirunabostader - Delvis
Varken kommunstyrelse eller
Kirunabostader AB har uttryckt
ambitionsniva av planering av
underhall som ar jamférbara
med branschstandard.
Underhallskostnaderna kan
uppfattas motsvara
branschstandard.

Kommunstyrelsen - Delvis
Uppfdljning pa investeringar
finns, dock ingen systematisk
uppfdljning pa
underhallsstatusen och
kosthaderna.

Kirunabostader - Delvis
Underhallsplaner samt
uppfdéljning av
underhallskostnader pa en
aggregerad niva finns. Dock
har arbetssattet med
uppfdéljning av
underhallskostnader samt
planering av
underhallsatgarder inte
beskrivits pa ett tydligt satt
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Kristian Damlin Par Koyanagi-Gustafsson

Uppdragsledare Projektledare

Denna rapport har upprattats av Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB (org nr 556029-6740) (PwC) pa uppdrag
av revisorerna i Kiruna kommun enligt de villkor och under de férutsattningar som framgar av projektplan fran den
21 april 2022. PwC ansvarar inte utan sarskilt atagande, gentemot annan som tar del av och forlitar sig pa hela
eller delar av denna rapport.
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                    2023-02-2107:11:40
                    Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB skapade avtalet och bjöd in Ann-Kristin Nilsson på Kiruna kommun som en undertecknare, Sigurd Pekkari på Kiruna kommun som en undertecknare.
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                    Sigurd Pekkari på Kiruna kommun öppnade för första gången.
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                    Sigurd Pekkari på Kiruna kommun signerade.
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                    Ann-Kristin Nilsson på Kiruna kommun öppnade för första gången.
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                    Ann-Kristin Nilsson på Kiruna kommun signerade.
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                    Alla undertecknare har signerat.
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