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Sammanfattning

Pa uppdrag av de fortroendevalda revisorerna i Salems kommun har vi granskat
kommunens rutiner och processer vad galler underhall av fastigheter/anlaggningar och
gator/vagar. Syftet med granskningen har varit att bedéma om kommunen har ett
andamalsenligt underhall vad galler fastigheter och anlaggningar samt gator och vagar eller
om det innebar risker for kommunen i ett ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv.

Granskningen visar att Salems kommuns underhallsarbete styrs genom att
Fastighetsavdelningen samt Gatuavdelningen tilldelas budgetramar som ar férdelade pa
driftskostnader och investeringsutgifter. For gator och vagar avser de ekonomiska medlen
belaggningsarbeten enligt miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningens forslag till
gatubelaggningsplan. Vad galler kommunens fastighetsunderhall har en fastighetsstrategi
upprattats och antagits i fullmaktige i juni 2020.

Vidare visar granskningen att kommunen arbetar aktivt med malstyrning och
nyckeltalsarbete vad galler underhall, men att kommunen bér systematisera sitt
uppfdljningsarbete och nyckeltalsjamforelsearbete genom att i stérre utstrackning jamféra
och analysera med jamférbara kommuner, till exempel Sédertérnskommunerna.

Rutinerna och processerna betraffande kommunens gatu-/vagunderhall bedéms 6verlag
fungera val i dagslaget i och med den arliga belaggningsplanen. Gatu-avdelningen utfér
arligen statusbedémning pa det kommunala vagnatet utifrén okulara besiktningar.
Beddmningen ar avgérande for den prioritering som féreslas till kommun-styrelsens
tekniska utskott och bor darfor pa ett konsekvent satt bedéma det kommunala vagnatet.
Enligt var mening ar okulara besiktningar personberoende och inte ett andamalsenligt satt
att planera underhall vad galler gator/vagar och att det innebar vissa risker ur bade
ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv. Istallet bor en gemensam framtagen mall
utgdra underlag vid varje bedémningstillfalle.

Granskningen visar aven att kommunens fastighetsunderhall, till féljd av avsaknaden av
styrdokument, har skett enligt en i huvudsak informell process. Det arbete som kommunen
bedriver vid tillfallet fér denna granskning i och med fastighetsstrategin ar en god riktning for
att sakerstalla ett andamalsenligt underhallsarbete. | arbetet med fastighetsstrategin ingar
ocksa att fa en 6verblick dver de fastigheter kommunen &ger och aktuell underhallsskuld.
Strategin ska aven fungera som ett verktyg for att skapa underhallsplaner pa kort och lang
sikt.

Revisionell bedomning

Var sammanfattande bedomning ar att kommunstyrelsen delvis har ett andamalsenligt
underhall av fastigheter/anlaggningar och gator/vagar. Granskningen visar att kommunens
underhallsarbete bedrivs pa ett i huvudsak andamalsenligt satt vad galler gator/vagar, men
att arbetet betraffande fastighetsunderhall kan innebara risker fér kommunen i ett
ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv. Vi beddmer dock att kommunen, i och
med upprattandet av en fastighetsstrategi, vidtar atgarder for att komma till ratta med
riskerna vad galler fastighetsunderhallet.

Rekommendationer

© 2020 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Confidential



PMIG

Salems kommun
Granskning av kommunens underhall av fastigheter & anlaggningar samt gator & vagar

2020-09-22
Foljaktligen rekommenderar vi att kommunstyrelsen:

- Uppréattar en mall fér beddémning av det kommunala vagnatets skick och som ska
fungera som planeringsverktyg.

- Systematiserar uppfoljningen for avslutade underhallsprojekt, sarskilt vad galler
fastigheter och anlaggningar.

- Preciserar befintlig underhallsskuld avseende gator/vagar i ett mindre intervall for att
mojliggora ett ytterligare mer andamalsenligt underhallsarbete.

- Efter inventering av fastigheter jamfér fastigheter i anlaggningsregistret mot
uppgifter som finns hos Lantmateriet och Skatteverket.

- Tillser att de rutiner och processer som finns i fastighetsstrategin och
underhallsplanerna implementeras i det fortsatta arbetet for att géra
underhallsarbetet ytterligare andamalsenligt.
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Bakgrund

Vi har av Salems kommuns revisorer fatt i uppdrag att 6versiktligt granska kommunens
rutiner vad galler underhall kring fastigheter/anlaggningar samt gator/vagar. Uppdraget
ingar i revisionsplanen for ar 2020.

Kostnader for lokaler och anlaggningar ar en vasentlig post i kommunens budget. Darfor ar
det viktigt att kommunen har en @ndamalsenlig och tillrécklig styrning och kontroll av att
fastigheternas och anlaggningarnas underhallsbehov tillgodoses. Detsamma galler gatu-
/vagunderhallet som omfattar atgarder som avser att vidmakt-halla gatu-/vagnatets funktion
och prestanda. Underhdllet indelas allmant i dels fére-byggande underhall, dels
avhjalpande underhall (akuta atgarder). Om kommunen investerar for lite i underhallet 6ver
tid uppkommer behov av férnyelse/ombyggnad av till exempel gatukroppar vilket ar
vasentligt dyrare an normalt underhaill.

Revisorerna har i revisionsplaneringen for 2020 uppmarksammat risker betraffande
kommunens underhall av fastigheter/anlaggningar samt gator/vagar. Revisionen upplever
att det finns ett behov av att klarlagga ett antal fragestallningar avseende investeringar, drift
och underhall och vad det kan innebara for kommunen i ekonomiskt- och
verksamhetsmassigt perspektiv.

Med anledning av ovanstaende drar kommunens revisorer slutsatsen i sin riskanalys, att
kommunens rutiner avseende underhall av fastigheter/anlaggningar samt gator/vagar
behdver granskas.

Syfte och revisionsfragor

Syftet med granskningen har varit att bedéma om kommunen har ett andamalsenligt
underhall vad galler fastigheter/anlaggningar och gator/vagar eller om det innebar risker for
kommunen i ett ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv.

| syftesformuleringen ingar att besvara foljande revisionsfragor:

e Hur sker styrning, ledning och ansvar betraffande underhall av fastigheter/anlaggningar
samt gator/vagar?

e Vilken statistik och vilka nyckeltal foljer verksamheten?

e Finns dokumenterade rutiner och tillforlitliga planeringsverktyg for att bedoma
underhallsbehov pa fastigheter/anlaggningar och gator/vagar?

e Uppdateras planeringsverktygen I6pande?

e Vilket beslutsunderlag finns? (Finns aktuella underhallsplaner for
fastigheter/anlaggningar och gator/vagar?)

e Pa vilka grunder gors prioriteringar avseende underhallsarbetet?
e Vilken omlaggningstakt har kommunen pa vagarnas/gatornas toppbelaggning?

¢ Finns dokumentation avseende kort- och langsiktiga underhallsbehov
(konsekvensbeskrivningar/beslutsunderlag)?
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e Vilken samordning sker mellan gata/VA vid ledningsgravningar (skattekollektiv
respektive avgiftskollektiv, projektredovisningar)?

e Finns rutiner for uppféljning och analys av genomfdrda underhallsprojekt?

Avgransning

Granskningen omfattar kommunens underhallsarbete avseende fastigheter/anlaggningar
och gator/vagar under 2019-2020.

Ansvarig namnd

Granskningen avser framst kommunstyrelsen och kultur- och fritidsndmnden.

Revisionskriterier

Vi har bedémt om rutinerna uppfyller:

— Kommunallagen 6 kap. 6 §
— Tilldmpbara interna regelverk, policyer och beslut

Metod

Granskningen har genomférts genom:

— Intervjuer med:
o Forvaltningschef, Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen
o Drift- och underhallschef Utemiljo/VA
o Gatu- och VA-chef
o Gatu- och trafikingenjor
o Fastighetschef
o Kommunstyrelsens ordfdrande
o Kommunstyrelsens andre vice ordférande

— Genomgang av styrande och stddjande dokument:
o Reglemente for kommunstyrelsen
o Reglemente for kultur- och fritidsndmnden
o Budget 2020 och ekonomisk plan 2021-2022
o Asfalteringsprocess
o Gatubelaggningsplan 2019
o Uppdaterad prioriteringslista gatubelaggningsarbete 2019
o Projektlista Gata och VA 2020
o Fastighetsstrategi
o Utkast — Underhallsplan/fastighetsstrategi forskolor
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Samtliga intervjuade har fatt mojlighet att lamna synpunkter pa rapportens faktainnehall.

Kvalitetssakring av granskningen och revisionsrapporten har skett i enlighet med KPMGs
gallande rutiner.
Projektorganisation

Granskningen har utforts av Anders Petersson, kundansvarig och certifierad kommunal
yrkesrevisor, och Max Kollberg, granskare.
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Resultat av granskningen

Salems kommuns styrning av underhall

Ansvar och roller

Av kommunstyrelsens reglemente framgar att styrelsen ansvarar for samtliga kommunagda
fastigheter med tillbehor. Dartill ansvarar kommunstyrelsen fér gatu-renhalining och
skyltning.

Kultur- och fritidsndmnden ansvarar for drift och uthyrning av kommunala idrotts-
anlaggningar, dock gj elljusspar, utegym, batbryggor och liknande anlaggningar. Namnden
ska aven verka fér bevarandet av estetiskt och kulturhistoriskt vardefulla byggnader och
miljéer i kommunen. Utdver detta forvantas namnden foérvalta évrig egendom som ar
avsedd for kulturell verksamhet.

Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen (MSB) har i uppdrag att arbeta med
samhallsbyggnadsprocessens alla delar. MSB ar en verkstallande férvaltning med
tillsynsansvar inom miljé- och samhallsbyggnadsomradet i Salems kommun. |
forvaltningens uppdrag ingar bland annat:

- Drift, underhall och nyproduktion av infrastruktur och kommunala fastigheter samt drift
och underhall av parker och dvrig kommunal mark.

- Myndighetsutévning rorande milj6farliga verksamheter, halsoskydd- och
livsmedelsverksamhet, plan- och byggverksamhet och naturvard samt
myndighetsutdvning inom trafik och bostadsanpassning.

Mal och budget — Overgripande mal — Infrastruktur och hallbar miljé

Salems kommun ska enligt Budget 2020 och ekonomisk plan 2021-2022 ha en infrastruktur
som skots och underhalls sa att dess nytta och funktion bibehalls och utvecklas. | detta
ingar delmalen att kommunens anlaggningskapital (till exempel gator och fastigheter) ska
Oka i varde samt att det kommunala vagnatet ska erbjuda en saker trafikmiljo.

Kommunens 6vergripande mal avseende infrastruktur och hallbar miljo

Infrastruktur — Tekniska utskottets mal — 2 33 %
Kommunens anlaggningskapital

Infrastruktur — Tekniska utskottets mal — Saker | 2 33 %
trafikmiljo

Infrastruktur — Tekniska utskottets mal — VA- 2 33 %
verksamhet

" Malen f6ljs upp med hjalp av ett av kommunen framraknat index, dar 2 = malvardet uppfyllt, 1 = malvardet nara
uppfyllt och 0 = malvardet ej uppfylit.
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MSB — Energiférbrukning 2017 2 33 %

Uppgifter fran Budget 2020 och ekonomisk plan 2021-2022

Av kommunens Budget 2020 framgar flera mal och indikatorer kopplat till denna
gransknings syfte. Bland annat ska det genomsnittliga fastighetsunderhallet av kommunens
fastigheter uppga till 75 kr/kvm, drift och reinvestering sammanslaget.

Av inkomna felanmalningar ska 90 procent vara paboérjade inom 48 timmar. En fel-anmalan
anses vara pabodrjad da arendet ar registrerat i systemet Pondus samt da atgarden ar
inplanerad, felsdkning paborjad eller reservdel ar bestalld.

Vidare ska kommunens budget for vagbelaggningsunderhall minst uppga till 600 tkr per ar.
Kommunen har aven ett mal att Salembornas néjdhet med vinterunderhall av gator och
vagar ska ligga déver Sodertérnsgenomsnittet i SCB:s medborgarundersokning.

Avseende hallbar milj6 ingar ett delmal fér underhallet av kommunens fastigheter, dar malet
ar att energiatgangen fér uppvarmning per kvadratmeter inte ska oka.

Indikatorer for infrastruktur och energiférbrukning

MSB - Fastighetsunderhall 75,00 kr/kvm 25 %
MSB — Felanmalan 90,00 % 25%
MSB - Infrastruktur 600 000,00 kr 25%
MSB — Vinterunderhall - 25 %
ot | ] |
MSB — Energiférbrukning 2.00 100 %
2017

Uppgifter fran Budget och ekonomisk plan 2020-2022

313 Rutiner och processer kring styrning av underhall

Kommunens underhall av fastigheter/anlaggningar samt gator/vagar styrs framst genom att
kommunstyrelsens tekniska utskott (KSTU) tilldelar Fastighetsavdelningen samt
Gatuavdelningen budgetramar som ar foérdelade pa driftskostnader och inves-teringsutgifter.
For gator och vagar avses de ekonomiska medlen anvandas till belaggningsarbeten enligt
milj6- och samhallsbyggnadsférvaltningens férslag till gatubelaggningsplan (se avsnitt
4.2.1). Utifran tilldelade ekonomiska medel ska de tva avdelningarna prioritera for att na
lagre driftskostnader genom att géra smarta reinvesteringar.

For 2020 har KSTU en rambudget for drift pa 69,1 mkr, varav 48,3 mkr ar avsedda for
fastighet. KSTUs investeringsram 2020 uppgar till 190,2 mkr, varav 170 mkr ar avsedda for
fastigheter. Under 2020-2022 planeras flera storre investeringsprojekt att genomféras.
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Daribland ny skola och idrottshall i Fagelsangen, grundrenovering av Saby sim- och
sporthall, renovering av befintliga forskolor samt generellt fastighetsunderhall.

Tekniska utskottets investeringsbudget for underhall av gator och vagar uppgar 2020 fill
14,5 mkr. Av Tekniska utskottets rambudget for drift ar 11,8 mkr avsedda for gata.

Vid akuta behov och oplanerade handelser, sdsom dversvamningar, hanteras dessa
askanden som separata arenden, det vill sdga att Fastighetsavdelningen samt
Gatuavdelningen begar ekonomiska medel som gar utdver de medel som ursprungligen
tilldelats verksamheten.

| kommunens fastighetsstrategi, faststalld i kommunfullmaktige 2020-06-11, framgar att
strategin ar tankt att fungera som lank mellan kommunens vision, mal och évergripan-de
styrdokument, och den planering och I6pande verksamhet som ska ske pa medellang sikt.
Saledes avser fastighetsstrategin ge styrning at arbetet med kommunens lokalférsoérjning.
En grundlaggande del i férslaget till fastighetsstrategin ar en guiding policy” som kan verka
i vagledande syfte for ledningsgrupp och organisation.

| fastighetsstrategin finns ocksa ett utkast till berakningsmodell som ska underlatta och
vagleda hur prioriteringar kan goéras vid férdelning av medel vid investeringar och
underhallsarbete av fastigheter.

Maluppfyllelse och nyckeltal

Nedan foljer en presentation av kommunens mal, tillhérande nyckeltal och maluppfyllelse
for 2019.

Kommunens 6vergripande mal

Infrastruktur — Tekniska utskottets mal | 2 2 33 %
— Kommunens anlaggningskapital

Infrastruktur — Tekniska utskottets mal | 2 2 33 %
— Saker trafikmiljo

Infrastruktur — Tekniska utskottets mal | 2 2 34 %
— VA-verksamhet

MSB — Energiférbrukning 2017 2 0 33 %

Uppgifter fran Salems kommuns arsredovisning 2019

Av arsredovisningen 2019 framgar att kommunens fastigheter ska hallas pa en viss
miniminiva, vilket kommunen har kunnat uppfylla val éver malsattningen. Likasa underhallet
for kommunens vagnat. Dessutom uppger kommunen att Salembornas ndjdhet med
underhallet for gator och vagar har uppnatt samma niva som Sodertérns-kommunerna vid
matning i SCBs medborgarundersokning.

2 Malen foljs upp med hjalp av ett av kommunen framréknat index, dar 2 = malvardet uppfyllt, 1 = malvardet nara
uppfyllt och 0 = malvardet ej uppfylit.

3 KSTU har ytterligare tva indikatorer kopplat till hallbar miljé, men endast ett bedéms ha koppling till denna
gransknings syfte.

© 2020 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Confidential



3.1.5

3.2
3.2.1

PMIG

Salems kommun
Granskning av kommunens underhall av fastigheter & anlaggningar samt gator & vagar

2020-09-22

Vidare framgar att energiférbrukningen mellan 2018 och 2019 6kade med 1,2 procent och
att kommunen darmed inte uppfyller malet om energiférbrukningen. Kommunen framfor
dock att de sett till en tvaarsperiod anda har minskat sin energiférbrukning med 2,4 procent.
Kommunens arbete med fastighetsstrategin bedéms som nédvandigt fér att en ny
genomgripande inventering av energibesparingsmajligheter ska kunna tas fram.

Under aret har kommunen i omradet Solliden, vastra Ronninge, fardigstallt arbete for att
forbattra och komplettera gatunatet samt forsett omradet med kommunalt vatten och
avlopp.

Av vara dialoger framkommer att Fastighetsavdelningen har ett samarbete med
Sddertérnskommunerna. Dock beskriver intervjuade att kommunens underhallsarbete
generellt praglas av for lite arbete utifran nyckeltal.

Kommentarer och bedémning

Granskningen visar att kommunen arbetar aktivt med malstyrning och nyckeltalsarbete. Vi
bedbmer detta som positivt, men menar att kommunen boér systematisera sitt
uppfdljningsarbete och nyckeltalsjamforelsearbete genom att i stérre utstrackning jamféra
och analysera med jamférbara kommuner, till exempel Sédertérns-kommunerna.

Rutinerna och processerna betraffande kommunens gatu-/vagunderhall bedéms 6verlag
fungera val i dagslaget i och med den arliga belaggningsplanen. Daremot finns brister i
kommunens styrning av fastighetsunderhallet, vilket kan innebara risker for kommunen i ett
ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv. Vi beddmer dock att kommunen, i och
med upprattandet av en fastighetsstrateqi, vidtar atgarder for att komma till ratta med dessa
risker.

Planering av underhall

Gator & vagar

| Salems kommun finns det ett cirka 5,5 mil langt vagnat och 4 mil gang- och cykelvagar
som kommunen ansvarar for.

Kommunen ansvarar for planering av nya vagstrackor, barmarks- och vinterunder-hallning
samt skyltsattning av vagar. | barmarksunderhall ingar exempelvis atgarder som
sandupptagning efter en vintersdsong, tdmning av papperskorgar, rengdring vid
busshallplatser med mera. Det finns alltsa planerade periodiska drift- och underhalls-
atgarder och aven Iépande underhall som genomférs. Dessutom ansvarar Gatuavdelningen
for alla typer av trafikarenden.

Vagar och gator som kommunen ansvarar for finns inom bland annat tatbebyggda
omraden; Salem och Rénninge. Inom dessa finns det flera omraden dar
samfallighetsforeningar som sjalva ansvarar for drift- och underhallsatgarder samt
skyltsattning (vanligtvis handlar det om sma, lokala gator inom dessa omraden).

For att prioritera gatu- och vagunderhallet upprattar Gatuavdelningen arligen ett forslag till
belaggningsplan. Planen utgar fran okulara besiktningar och prioriteringar. | figuren nedan
framgar kommunens asfalteringsprocess. Processen inleds med en inventering av
kommunens behov och utifran det upprattas beslutsunderlag till KSTU. Gatuenheten ska
darefter informera VA om KSTU-beslutet, besiktiga beteckningar pa beslutade gator, VA
och utemiljéer och darefter ska beslut tas om beteckningsarbeten* och stammas av med
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Fastighetsavdelningens behov. Slutligen bestalls arbete av entreprentr, arbetet genomfoérs
och besiktigas.

Salems kommuns asfalteringsprocess

VA
Vigar skall Kommunens Underlag till informerad
asfalteras !:)ehov KSTU skapat om KSTU-
inventerade e e beslut
f * Checklista
+ Checklista * Checklista
Besiktning e om Behov
utford Betecknings- inhamtade
@ 6 arbeten klart
* Checklista * Checklista

Arbete Vagar
@ bestallt 0 asfalterade
* Checklista * Checklista

Objekt Startméote Rundtur Vinterunder-
samordnade genomfort genomfdrd hall planerat

¢ Checklista * Checklista
+ Nycklar m.m.

Som framgar av figuren ovan har Gatuavdelningen upprattat checklistor for de olika
processtegen, bland annat nar kommunens asfalteringsbehov ska inventeras. Vid
inventering av asfalteringsbehov ska féljande process foljas:

1. Inventera vagar och belaggning (efter vintern).
Dokumentera skador.
Mata langd och bredd pa vagar som behdver atgardas.

Behov ska dokumenteras.

o &~ w0 h

Inventera beteckningar pa avsedda vagar.
6. Rekommendation pa prioritering.

Det underlag som Gatuavdelningen upprattar till KSTU ska upprattas i enlighet med
processen nedan. Det ar KSTU som beslutar om prioritering.

1. Prisférfragan ska skickas till entreprentr (belaggning, stddremsor, beteckningar,
malning och utférandetid).

2. Inhamta offerter for arbete (PEAB).
3. Sammanstalla offerter med prisbild.

4. Rekommenderad prioritering.

4 Med beteckningar avses lock i asfalten till avloppsbrunnar och ventiler som ags av VA-enheten. Da dessa lock
slits behéver de med jamna mellanrum bytas ut, vilket vanligtvis sker i samband med asfaltering.
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5. Tjansteskrivelse (Driftchef utemiljo).

Kommunens belaggningsplan beskrivs av intervjuade som en "lista med vagar som

kommunen vill atgarda.” De vagar som inte ingar i belaggningsplanen bedéms inte vara av

akut karaktar och beaktas i nastkommande ars belaggningsplaner.

Tabellen nedan visar Gatuavdelningens uppdaterade forslag till prioritering av
gatubelaggningsarbete 2019.

Forslag till prioritering av gatubela

gghingsarbete 2019

Langd ca. | Utemiljos prio
Gatunamn Fran Till (m) bedémning 1-3 K Offertpris
Tva "lappningar” fran Valdigt daligt skick med manga och langa sprickor, stora potthal,
Séderby gérdsvég kurvan Gamla Sodertaljevagen 460| 1 sattningar...STOR RISK 630 000 kr,
Korsningen med Sabyhallsvagen (infarten till \Valdigt daligt skick med gamla lagningar och djupa och langa
'Sébytorgsvagen Sabyvagen parkeringen Salem C) 250 1 sparbildningar — STOR RISK 410 000 kr
\Valdigt daligt skick med manga och langa sprickor, gamla potthal,
Uttringevagen Dénviksvagen 'Vagavsmalningen (nya vagen) 200 1 sattningar och ojamn vagunderlag...STOR RISK 280 000 kr
Vagens slut. Vandplats for
Ronningevagen Tvillingvagen bussarna. 450 1 Déligt skick med manga och langa sprickor och gamla lagningar. 710 000 kr,
Sandbacksvagen Ca 20 m innan tunneln |Danviksvéagen 60 2 Daligt skick med manga lagningar och ojamn végunderlag 140 000 kr
Skyttorpsvagen Maélarstigen Rondellen 150 2 Déligt skick, gamla lagningar, ojamn vagunderlag 340 000 kr
Déanviksvagen Uttringevagen ca 500m mot Rénninge C. 500 2 Déligt skick med ménga lagningar, sprickor och ojamn vagunderlag. 675 000 kr
Ca 50 m fran
Fredriksbergsvagen Sabyvagen Kurvan — Fredriksbergsvagen 250 3 Déligt skick med ménga och langa sprickor och gamla lagningar. 310 000 kr|
Déligt skick med manga lagningar och sprickor i asfalten. Har
'Svampstigen Sabyvagen Véndplatsen pa Svampstigen 130, 3 prioriterats bort flera ar i rad. 215 000 kr
Svart att prioritera ndgon del av vagen eftersom i princip hela vagen ser
likadant ut. Om vi ska laga absolut det varsta, handlar det om ca 400m
Prastbodavéagen Skyttorpsvagen Skyttorpsvagen 2300 3 eller ca 2500kvm 450 000 kr,
Mycket daligt skick med méanga och langa sprickor, manga
potthalslagningar. Avvaktas med tanke pa pagaende projekt i R6nninge
Danviksvagen Stationsvagen Tunneln 450 ? c? 672 000 kr
Total kostnad for objekt, enligt offert 4 832 000 kr|
Total kostnad for prio 1 objekt — gronmarkerade, enligt offert 2 030 000 kr,
del for belaggnil bete 2019 2 000 000 kr,

Enligt uppgift erhaller Gatuavdelningen aven 100 tkr arligen for "potthalslagning”.

Vid slutférandet av projekt uppdaterar ansvarig projektledare den sa kallade
verkstallighetslistan. Ansvariga funktioner har aven avstamningar for att diskutera hur
projektet har gatt och om budgeten har hallits. Vid de fall budgeten éverskridits ska dialog
féras med ansvarig entreprenor.

Fastigheter & anlaggningar

Underhall av fastigheter bestar dels av daglig drift och I6pande underhall, dels lang-siktiga

underhallsatgarder. Vid vara dialoger framkommer att driftbudgeten for fastighet arligen

uppgar till ca 29 mkr. Driftbudgeten avser tacka I6pande reparationsbehov av kommunens
fastigheter, men i handelse av att enskilda I6pande behov uppgar till stoérre belopp faller de

inom ramen for investeringsbudgeten. Investeringsbudgeten forbrukas saledes genom bade
I6pande underhall och enstaka investeringar.

Kommunen har inlett en inventering av kommunens fastigheter och anlaggningar och enligt
uppgift har samtliga férskolors skick inventerats. En del i inventeringsarbetet ar att anordna

fastighetsmdéten per objekt, dar diskussioner fors kring vilka behov som ska prioriteras i
"askandeprocessen”.

Prioriteringen av underhallsbehoven gallande fastigheter sker enligt en viss process, vilken

tar hansyn till olika perspektiv. De tre huvudsakliga perspektiven som beaktas ar det
tekniska perspektivet, verksamheternas perspektiv och fastighetsekonomiska perspektiv.
Processen som sadan bestar dels i askande fran miljo- och samhalls-

byggnadsférvaltningen, dels askande fran andra forvaltningar. | ett forsta steg sker en viss
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gallring pa tjanstemannaniva och i ndsta steg behandlas arenden pa politisk niva i
ramberedningen dar fordelningen av finansiering for arenden/projekt sker.

Vid vara dialoger framkommer att uppféljning sker i viss utstrackning. Uppféljningen
beskrivs dock som inkonsekvent och att det inte finns en sarskild dokumenterad rutin, i
synnerhet vad galler den I6pande uppféljningen. | slutredovisningen sker en ater-
rapportering till KSTU dar det framgar vilka projekt som genomforts samt arets budget-utfall.
Aterrapporteringen gar sedermera vidare och behandlas av kommunstyrelsen. | dvrigt
menar intervjuade att underhallsarbetet i mangt och mycket har byggt pa de anstalldas
erfarenheter.

Fastighetsstrategi for Salems kommun

Kommunens fastighetsstrategi presenterades forst for kommunstyrelsens tekniska utskott i
oktober 2019. Strategin presenterades for andra gangen i KSTU i maj 2020, dar den
godkandes. Strategin godkandes darefter av kommunfullmaktige den 11 juni 2020.

Strategin syftar till att ge vagledning och svar pa hur fastighetsbestandet kan utvecklas,
underhallas och anpassas utifran fastigheternas underhallsbehov och verksamheter-nas
behov av tilkommande, avgaende och anpassade ytor. Vidare ska strategin fungera som
en lank mellan kommunens vision, mal och évergripande styrdokument, och den planering
och lI6pande verksamhet som ska ske pa medellang sikt.

Till kommunfullmaktige den 11 juni 2020 var ett utkast till underhallsplan bilagt.
Underhallsplanen stracker sig fran 2021 till och med 2040 och innehaller en schematisk
uppstallning utifran:

Byggnadsdelar, t.ex. mark, utvandig och invandig bygg och VVS.
Procentuell férdelning utifrdan komponentavskrivningar
Schablonbelopp utifran nyproduktionskostnad

Bruttototalarea (BTA)

For respektive byggdel aterfinns en delsumma (kr) for respektive ar mellan 2021 och 2033.
For samma period specificerar underhallsplanen aven kostnaden per ar per projekt.

Utifran den tjansteskrivelse som medféljde fastighetsstrategin till kommunfullmaktige den 11
juni 2020, vilken redovisade tankbara nivaer for fastighetsunderhall i kommunens
investeringsbudget mellan aren 2021 och 2030, beslutade kommunfullmaktige att ansla 30
mkr per ar i investeringsbudget. KSTU ska darefter faststalla vilka insatser som ska goéras
mot bakgrund av underhallsplaner och prioriteringar.

Fastighetsstrategin tydliggor att underhall och investeringar ska ske utifran teknik, ekonomi
och helhetsgrepp, vilket innebar att kommunen bérjar med de fastigheter dar behoven ar
storst, vissa forskolor och simhallen.

Utkast till underhallsplan/fastighetsstrategi forskolor

Vi har tagit del av ett utkast till fastighetsstrategi och underhallsplanering. Utkastet beskriver
andamalsenligheten i de olika typer av fastigheter dar kommunen i dagslaget bedriver
forskoleverksamhet. Vidare framgar att férskoleverksamheten bor koncentreras till stora och
mellanstora forskolor, istallet for villor och sma férskolor. De senare foreslas istallet att sa
smaningom avvecklas/avyttras alternativt byggas till. For kommunens stora och mellanstora
forskolor framgar vilka investeringsbehov som finns per forskola mellan aren 2022 och
2031. Investeringsbeloppen utgar fran nyckeltal av en nyproduktionskostnad pa 40 tkr per
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kvm och for en grundlig upprustning med uppdateringar till dagens standard bedéms
kostnaden till 30 tkr per kvm.

Ovriga iakttagelser

Under granskningen har vi gjort foljande iakttagelser betraffande kommunens
underhallsarbete:

- Vad galler underhall av gator och vagar framfér intervjuade att kommunens
Gatuavdelning samarbetar med VA och att parterna for dialog vid planering av
schaktning.

- Av vara intervjuer framkommer att man fran ledningsniva ser positivt pa den nya
fastighetsstrategin, dels da den underlattar tjanstepersoners arbete och kan minska
KSTU:s grad av detaljstyrning, dels utifran att kommunen i och med strategin kan fa en
Overblick éver de vilka fastigheter kommunen ager och férvaltar, aven de fastigheter
som for narvarande inte kraver underhall.

- Att kommunen sedan 2016-2017 har forsokt att strukturera arbetet med underhall av
fastigheter. Enligt uppgift avser fastighetsstrategin 6ka kontrollen pa skicket pa
kommunens fastigheter och underlatta arbetet med underhallsplaner framéver.

- Kommunen betraktar inte vagarnas/gatornas toppbelaggning utifran ett arsintervall.
Enligt uppgift sammanstaller kommunen behov utifran hur gator paverkas av slitage.
2020 amnar kommunen atgarda ca tva km gator med ny asfalt. 2021 amnar kommunen,
utdver ordinarie investering, att lagga om toppbelaggningen pa 2,5 km gata/vag.

Kommentarer och bedomning

Gatuavdelningen utfor arligen statusbedémning pa det kommunala vagnatet utifran okulara
besiktningar. Bedémningen ar avgdrande for den prioritering som féreslas till KSTU och bor
darfor pa ett konsekvent satt beddma det kommunala vagnatet. Enligt var mening ar
okulara besiktningar personberoende och inte ett andamalsenligt satt att planera underhall
vad galler gator/vagar och att det innebar vissa risker ur bade ekonomiskt och
verksamhetsmassigt perspektiv. Istallet bér en gemensam framtagen mall utgéra underlag
vid varje bedémningstillfalle.

Det ar ansvarig projektledare som uppdaterar den sa kallade verkstallighetslistan vid
slutférandet av projekt och ansvariga funktioner ska aven ha avstamningar for att diskutera
hur projektet har gatt och om budgeten har hallits. Enligt var bedémning ar det en god
uppfdljningsprocess men att processen skulle kunna dokumenteras som ett eget moment i
flodet féor kommunens asfalteringsprocess.

Kommunens prioritering av underhallsarbetet gallande fastigheter har skett enligt en i
huvudsak informell process. Vi stéller oss saledes positiva till det arbete som kommunen
bedriver vid tillfallet fér denna granskning med fastighetsstrategi och underhallsplaner. Var
beddmning ar att det pagaende arbetet ar en god riktning for att sakerstalla ett
andamalsenligt underhallsarbete och menar darfor att arbetet bér intensifieras.

© 2020 KPMG AB. All rights reserved.

Document classification: KPMG Confidential



PMIG

Salems kommun
Granskning av kommunens underhall av fastigheter & anlaggningar samt gator & vagar

2020-09-22

Slutsatser

Svar pa revisionsfragor

Nedan féljer en genomgang av de revisionsfragor som var aktuella i samband med
granskningen och den beddémning som gors av dessa.

Hur sker styrning, ledning och ansvar betraffande underhall av
fastigheter/anlaggningar samt gator/vagar?

Av kommunstyrelsens reglemente framgar att kommunstyrelsen ansvarar for samtliga
kommunagda fastigheter med tillbehor. Dartill ansvarar kommunstyrelsen for gatu-
renhallning och skyltning. Kultur- och fritidsnamnden ansvarar for drift och uthyrning av
kommunala idrottsanlaggningar, dock ej elljusspar, utegym, batbryggor och liknande
anlaggningar. Namnden ska aven verka for bevarandet av estetiskt och kulturhistoriskt
vardefulla byggnader och miljéer i kommunen.

Kommunens underhall av fastigheter/anlaggningar samt gator/vagar styrs framst genom att
Fastighetsavdelningen samt Gatuavdelningen tilldelas budgetramar som ar férdelade pa
driftskostnader och investeringsutgifter. For gator och vagar avses de ekonomiska medlen
for belaggningsarbeten enligt miljo- och samhallsbyggnads-férvaltningens forslag till
gatubelaggningsplan (se avsnitt 4.2.1). Utifran tilldelade ekonomiska medel ska de tva
avdelningarna prioritera for att na lagre driftskostnader genom att géra smarta
reinvesteringar.

Vilken statistik och vilka nyckeltal féljer verksamheten?

De nyckeltal som ar centrala for verksamheten regleras i Budget och ekonomisk plan. Vi
har inom ramen fér granskningen inte tagit del av nagon I6pande uppféljning av nyckeltalen,
utan statistik och nyckeltal foljs framst upp i och med arsredovisningen och
verksamheternas slutredovisningar till KSTU. Utifran verksamhetsmalen foljs bland annat
den genomsnittliga kostnaden for fastighetsunderhall, hallbarshetsmal m.m. upp.

Av vara dialoger framkommer att Fastighetsavdelningen har ett samarbete med
Sodertornskommunerna. Dock beskriver intervjuade att kommunens underhallsarbete
generellt praglas av for lite arbete utifran nyckeltal.

Enligt uppgift ska underhallsplanerna utga fran en berakningsmodell som PWC upprattar
vid tillfallet for denna granskning.

Finns dokumenterade rutiner och tillforlitliga planeringsverktyg for att bedéma
underhallsbehov pa fastigheter/anlaggningar och gator/vagar?

Delvis. Gatuavdelningen tillhandahaller en arlig belaggningsplan som ligger till grund foér
KSTU:s prioritering av underhallsarbetet. Till denna finns en checklista som fungerar som
stdd vid beddomningarna.

Gallande fastigheter saknas dokumenterade rutiner och tillférlitliga planeringsverktyg for att
bedéma underhallsbehovet. Dock har kommunfullmaktige i juni 2020 godkant en
fastighetsstrategi. | och med fastighetsstrategin bedémer vi att kommunen vidtar atgarder
for att forebygga verksamhetsmassiga och ekonomiska risker vad galler
fastighetsunderhallet. Fastighetsavdelningen arbetar vid tillfallet fér denna granskning med
att uppratta underhallsplaner.
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Uppdateras planeringsverktygen I6pande?

Ja, belaggningsplanen for gator och vagar revideras pa en arlig basis. Gallande fastigheter
finns ett utkast till underhallsplan 2021-2040.

Vilket beslutsunderlag finns? (Finns aktuella underhallsplaner for
fastigheter/anlaggningar och gator/vagar?)

Gatuavdelningen tillhandahaller en arlig belaggningsplan som ligger till grund for KSTU:s
prioritering av underhallsbehov.

Betraffande fastigheter antogs en fastighetsstrategi av kommunfullmaktige 11 juni 2020.
Enligt uppgift ska underhallsplaner upprattas som en foljd av fastighetsstrategin. Vi har tagit
del av ett utkast till underhallsplan for fastigheter som stracker sig fran 2021 till 2040 samt
ett utkast till underhallsplan fér kommunens férskolor 2022-2031.

Pa vilka grunder gors prioriteringar avseende underhallsarbetet?

For att prioritera gatu- och vagunderhallet upprattar Gatuavdelningen arligen ett férslag till
belaggningsplan. Planen utgar fran okulara besiktningar och prioriteringar. Kommunens
asfalteringsprocess inleds med en inventering av kommunens behov och utifran det
upprattas beslutsunderlag till KSTU.

Vad galler fastigheter har kommunen tidigare inte gjort systematiska prioriteringar, utan
underhallsarbetet har behandlats I6pande efter identifierade behov och akuta arenden.
Enligt intervjuer har kommunen informellt arbetat utifrdn malet att beakta tre perspektiv i
prioriteringen av underhallsarbetet: Tekniska, fastighetsekonomiska och
verksamhetsmassiga. Vid tidpunkten for denna granskning finns ett utkast till underhallsplan
fér kommunens fastigheter.

Vilken omlaggningstakt har kommunen pa vagarnas/gatornas toppbeldggning?

Kommunen betraktar inte vagarnas/gatornas toppbelaggning utifran ett arsintervall. Enligt
uppgift sammanstaller kommunen behov utifran hur gator paverkas av slitage. 2020 amnar
kommunen atgarda ca tva km gator med ny asfalt. 2021 &mnar kommunen, utdver ordinarie
investering, att lagga om toppbelaggningen pa 2,5 km gata/vag.

Finns dokumentation avseende kort- och langsiktiga underhallsbehov
(konsekvensbeskrivningar/beslutsunderlag)?

Det finns dokumentation angaende kort- och langsiktigt underhallsbehov for gator/vagar.
Underhallsbehoven finns beskrivna i kommunens belaggningsplan. Kommunen har for
fastigheter upprattat en 6vergripande underhallsplan som stracker sig 2021-2040. Vi har
aven tagit del av ett utkast till underhallsplan fér kommunens forskolor 2022-2031.

Vilken samordning sker mellan gata/VA vid ledningsgravningar (skattekollektiv
respektive avgiftskollektiv, projektredovisningar)?

Vad galler underhall av gator och vagar framfor intervjuade att kommunens Gatuavdelning
samarbetar med VA och att parterna for dialog vid planering av schaktning.
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Finns rutiner for uppféljning och analys av genomférda underhallsprojekt?

Uppfdljning och analys av genomférda underhallsprojekt for gator/vagar sker i och med
revision av beldggningsplanen. | 6vrigt har vi inte tagit del av nagra dokumenterade rutiner
for uppféljning och analys av genomférda underhallsprojekt.

Sammanfattning

Granskningen visar att Salems kommuns underhallsarbete styrs genom att
Fastighetsavdelningen samt Gatuavdelningen tilldelas budgetramar som ar férdelade pa
driftskostnader och investeringsutgifter. For gator och vagar avser de ekonomiska medlen
belaggningsarbeten enligt miljé- och samhallsbyggnadsforvaltningens forslag till
gatubelaggningsplan. Vad galler kommunens fastighetsunderhall har en fastighetsstrategi
upprattats och antagits i fullmaktige i juni 2020.

Vidare visar granskningen att kommunen arbetar aktivt med malstyrning och
nyckeltalsarbete vad géaller underhall, men att kommunen bér systematisera sitt
uppfdljningsarbete och nyckeltalsjamforelsearbete genom att i stérre utstrackning jamféra
och analysera med jamférbara kommuner, till exempel Sédertérnskommunerna.

Rutinerna och processerna betraffande kommunens gatu-/vagunderhall bedéms 6verlag
fungera val i dagslaget i och med den arliga belaggningsplanen. Gatu-avdelningen utfor
arligen statusbedémning pa det kommunala vagnatet utifran okulara besiktningar.
Beddmningen ar avgorande for den prioritering som féreslas till kommun-styrelsens
tekniska utskott och bor darfor pa ett konsekvent satt bedéma det kommunala vagnatet.
Enligt var mening ar okulara besiktningar personberoende och inte ett andamalsenligt satt
att planera underhall vad galler gator/vagar och att det innebéar vissa risker ur bade
ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv. Istallet bér en gemensam framtagen mall
utgdra underlag vid varje beddomningstillfalle.

Granskningen visar aven att kommunens fastighetsunderhall, till féljd av avsaknaden av
styrdokument, har skett enligt en i huvudsak informell process. Det arbete som kommunen
bedriver vid tillfallet fér denna granskning i och med fastighetsstrategin ar en god riktning for
att sakerstalla ett andamalsenligt underhallsarbete. | arbetet med fastighetsstrategin ingar
ocksa att fa en dverblick 6ver de fastigheter kommunen ager och aktuell underhallsskuld.
Strategin ska aven fungera som ett verktyg for att skapa underhallsplaner pa kort och lang
sikt.

Revisionell bedomning

Var sammanfattande bedémning ar att kommunstyrelsen delvis har ett &ndamalsenligt
underhall av fastigheter/anlaggningar och gator/vagar. Granskningen visar att kommunens
underhallsarbete bedrivs pa ett i huvudsak andamalsenligt satt vad galler gator/vagar, men
att arbetet betraffande fastighetsunderhall kan innebara risker fér kommunen i ett
ekonomiskt och verksamhetsmassigt perspektiv. Vi beddmer dock att kommunen, i och
med upprattandet av en fastighetsstrateqi, vidtar atgarder for att komma till ratta med
riskerna vad galler fastighetsunderhallet.

Rekommendationer

Foljaktligen rekommenderar vi att kommunstyrelsen:
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- Uppréattar en mall fér bedémning av det kommunala vagnatets skick och som ska
fungera som planeringsverktyg.

- Systematiserar uppféljningen for avslutade underhallsprojekt, sarskilt vad galler
fastigheter och anlaggningar.

- Preciserar befintlig underhallsskuld avseende gator/vagar i ett mindre intervall for att
mojliggodra ett ytterligare mer &ndamalsenligt underhallsarbete.

- Efter inventering av fastigheter jamfér fastigheter i anlaggningsregistret mot
uppgifter som finns hos Lantmateriet och Skatteverket.

- Tillser att de rutiner och processer som finns i fastighetsstrategin och
underhallsplanerna implementeras i det fortsatta arbetet for att géra
underhallsarbetet ytterligare andamalsenligt.

2020-09-22
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