Granskningsrapport augusti 2023
Genomfdrd pa uppdrag av revisorerna

Granskning av fastighetsunderhall

Almhults kommun

EY

Building a better
working world



EY

Building a better
working world

o
Innehall
1. Sammanfattning ..ot s e s s e e eas 2
2. INIEANING .t ire et eereeeeeneeereeeeensasensacnnsnsassnsassnsasassnsassnsanenns 3
A O = T | (o | U o 3
2.2, Syfte 0Ch reViSIONSTIAGOr ... ivuue i 3
2.3. Genomfdrande 0Ch avgransSning ..o.cuveieeieieeeeieieiiieiieieeeeeeeeeeeneaenenenens 4
2.4, REVISIONSK I O IOl ittt et et e e e a e e aanas 4
3. Granskningsresultat......ccoiiiiiiiiiiiiicr e e e e e e e e aeas 5
3.1, OrganiSation e e e s 5
3.2. Malsattningar for fastighetsunderhdllet......c.ooovveeeiiiiiieeeiiiiieeeeeeiiann. 5
3.3. Utredning av underhallsbehov och underhalisplanering.........cccecceevuun.... 6
3.4, Budget oCh Utfall coveeeeeiei e 8
3.5, SHICKPrOVSKONIIOI . ue i e e 7
3.6. Hyresgastdialog och brukarundersOkningar .......oooveveveeeeiiiieiiieeenennns 10
A, SIULSALS et et s e res e s s e e s sn s sassasansesassesnannes 12
5. KalfOrteCKNING .couiuiiiiieiiiiniiiiieiiiieiierneeitecetsastesnssssassssessssesassssassssesanse 14
6.  ReVISIONSKIItErIUM ..ot iiieiiiiiiiiiiiiiriiieeereeteeneetecensesnssesassnsassssesanse 15
6.1. Kommunallagen (201 7:725) vttt e e 15



EY

Building a better
working world

1. Sammanfattning

EY har pa uppdrag av de fértroendevalda revisorerna granskat om tekniska
namnden  bedriver en tillfredsstdllande  styrning och  kontroll av
fastighetsunderhallet i kommunen.

Den sammanfattande beddmningen av granskningen ar att tekniska namnden
saknar ett systematiskt och kvalitativt arbetssatt kopplat till underhallet av
kommunens fastighetsbestand.

Av granskningen framkommer att det saknas tydliggjorda forvantningar pa den
kvalitativa standard som fastighetsunderhallet syftar till att uppratthalla. Detta &r
en forutsattning for att saval beddéma underhdlisbehovet som planering och
prioritering av underhallsatgarder.

Det framgar vidare att det saknas systematik for inventering av underhalisbehov och
grundlaggande besiktningar. Det genomfoérs |6pande kontroller och lagstadgade
besiktningar av tekniska installationer. | syfte att uppratthalla kvalitativa
underhalisplaner behdver sddana kontroller kompletteras med grundldggande
besiktningar. Det framkommer att det tidigare funnits en ambition att genomféra
grundldggande besiktningar men att aktiviteten aldrig fullféljdes.

Ett arbete med att féra in dtgarder i ett fastighetssystem har pabérjats. Arbetet har
vid granskningstillfdllet avstannat pa grund av personalavgang. Genom
stickprovskontroll och andra inhdmtade uppgifter framkommer att
underhdlisplanerna &r av kortsiktig karaktdr. Ofullstdndiga underhallsplaner
forsvarar mojligheten att félja upp det samlade underhalisbehovet samt en eventuell
underhalisskuld. Det framgar dock att en férhallandevis stor del av de budgeterade
medlen anvands for felavhjdlpande underhdll. Detta indikerar att det kan finns en
betydande underhallsskuld, och ddrmed en 6kad risk fér kapitalférstéring.

Utover detta framkommer att det saknas tydliggjorda processbeskrivningar och
prioriteringsordningar for fastighetsunderhdllet. Likasa saknas mojlighet att folja
upp brukarnas néjdhet med verksamhetslokalerna. Dartill framférs det vara otydligt
hur och nar investeringsmedel ska anvandas.

Mot bakgrund av slutsatserna rekommenderas tekniska namnden att:
Definiera vilken kvalitativ standard som fastighetsunderhallet ska uppratthalla
Tydliggdra prioriteringsordningar for typer av underhallsatgarder.

Genomfdra periodiska besiktningar och statusbedémningar av fastigheternas
tekniska standard och skick.

Séakerstélla tillgangen till IAngsiktiga underhallsplaner i fastighetssystemet.
Beddma omfattningen pa underhallsskulden.

Kontinuerligt genomféra brukarundersékningar med avseende pa
fastighetsstandard.

Tydliggdra gransdragning for nar investeringsmedel ska nyttjas.
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2.Inledning

2.1. Bakgrund

En &ndamalsenlig styrning och kontroll av kommunens fastighetsinnehav &r
vasentlig ur saval ekonomiskt som verksamhetsmaéssigt perspektiv. Tekniska
namnden ansvarar enligt reglemente fér fastighetsunderhallet i kommunen.

Almhults kommuns invanarantal véxer. Detta staller krav pd@ kommunen att
tillhandahalla lokaler fér de kommunala verksamheterna. Lokalfdrsérjning
tillgodoses ur denna aspekt inte enbart av nyanskaffning av lokaler. En lika viktig
faktor ar att sdkerstdlla att de befintliga lokalerna &r anvédndbara och
dndamalsenliga. Darav &r det av vikt att ocksd sdkerstdlla att kommunens
verksamhetslokaler uppréatthaller en god standard for verksamheterna.

Brister i fastighetsunderhallet utgér en risk for kapitalforstorelse och darmed
forsamrad hushalining av gemensamma resurser. Kommunens fastigheter och
lokaler kréver saval [6pande som periodiskt underhall for att bevara sitt funktionella
varde. Om underhallsnivan &r otillrdcklig kan detta leda till ett uppdamt behov av
underhadlisatgarder samt att investeringar behéver tidigareldggas. Ytterligare
konsekvenser &r att fastighetsbestandet far en forsamrad standard vilket leder till
férsamrad arbets- och brukarmiljé. Det finns dven en risk att eftersatt underhall
medfor ett 6kat behov av akuta underhallsatgarder och tillfélliga I6sningar vilket
vanligtvis medfér 6kade kostnader for kommunen.

En &ndamalsenlig process fér underhall av fastigheter préglas av en kedja bestdende
av fem komponenter: definition av kvalitativ standard, planering av
underhalisatgarder, budgetering, utférande av underhall, och uppféljning. Brister i
styrkedjan leder vanligtvis till ineffektivitet och ett uppdamt underhalisbehov. Mot
bakgrund av genomférd risk- och vdasentlighetsanalys har revisorerna valt att
granska underhallet av kommunens lokaler.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Det 6vergripande syftet med granskningen ar att bedéma om tekniska namnden
bedriver en tillfredsstdllande styrning och kontroll av fastighetsunderhallet. |
granskningen besvaras féljande revisionsfragor:

Har den kvalitativa standard som underhallet ska uppréatthalla fér
fastighetsbestandet definierats?
Finns en tillracklig inventering av underhallsbehov och planering for

genomférandet av underhallsatgarder?

Motsvarar de budgetdara férutsattningarna behovet enligt plan? Samt,
genomférs bedémningar av en eventuell underhallsskuld?

Ar férutsattningarna tillrackliga for ndmnden att genomféra underhall i
enlighet med plan?
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Inhdmtas brukarnas asikter om lokalernas kvalitativa standard och kunskaper
om underhallsbehovet pa ett &ndamalsenligt s&tt?

2.3. Genomfdrande och avgransning
Granskningen har genomfoérts under perioden april-september.

Granskningen har skett genom dokumentstudier samt genom intervjuer. Inom
ramen for granskningen har det dven genomfdérts en stickprovskontroll avseende
underhalisplanering fér 5 fastigheter.

Granskningen utfors enligt EY:s metodik enligt nedan granskningsdelar:

Kvalitativa malsattningar - En effektiv fastighetsférvaltning tar sin grund i
tydliggérandet av vilken kvalitativ standard som fastigheterna forvdntas
upprétthalla. | en offentlig organisation bér denna vara politiskt beslutad fér
att ge tyngd at styrkedjan.

Inventering och planering - Det krdvs en kontinuerlig inventering av
fastigheternas skick och underhallsbehov. Detta ska dokumenteras i
langsiktiga underhallsplaner vilka inkluderar vad som behéver atgardas, nar
det behévs atgdrdas samt hur mycket det férvdntas kosta. Detta i syfte att
upprétthalla den beslutade kvalitativa standarden.

Budgetering - Underhallsbudget ska férst och framst ta sin grund i det
bedémda behovet enligt underhéllsplanen. Det omvénda férfarandet (att
underhall grundar sig pa budgetramen) leder vanligtvis till ett eftersatt
underhall och ddrmed till en férsdmrad standard i bestandet.

Genomférande - Efter tilldelad budget ska de bedémda atgdrderna utféras.
Detta steg krdver saval en tillrdcklig organisation som kompetens fér
uppdraget. Likasa behdver férvaltaren definiera en prioriteringsordning
baserat pa risk och védsentlighet i syfte att sdkerstélla att verksamheterna i
lokalerna paverkas i sa liten utstrdckning som mdjligt av brister i
fastigheternas skick.

Kommunikation och dialog - Fastigheterna &r till for dess hyresgdster. Det
ar av vikt att det finns mdéjlighet for férvaltaren att kontinuerligt inhdmta
kunskap och asikter om fastigheternas standard och skick. Denna kunskap ska
sedermera inkluderas i behovsbeddmningarna av  fastigheternas
underhallsbehov.

2.4. Revisionskriterier

Granskningens beddmningar utgar fran foljande revisionskriterier, for att 1dsa mer
om revisionskriterierna se avsnitt 6.

Kommunallagen (2017:725)
Offentliga fastigheters skrift; Statusbedémning av fastigheter
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3. Granskningsresultat

3.1. Organisation

Fastighetsavdelningen leds av fastighetschefen. Utéver denne bestar avdelningen
av forvaltare, vaktmaéstare, lokalvardare och fastighetstekniker. Avdelningens
arbetsuppgifter utgdrs primért av fastighetsforvaltning vari underhall utgdr en av
uppgifterna.

Underhalisplanering hanteras av fastighetschef samt tre fdérvaltare. Mindre
underhall och reparationer hanteras av férvaltningens atta fastighetstekniker och
vaktmadstare. Dartill finns en administrativ resurs.

Bild 1. Organisationsskiss

Férvaltningschef
Fastighetschef

HF astighetstekniker och

vaktm3stare

O = hetschef lokalvard
Lokalvérd

3.2. MaAlséattningar for fastighetsunderhallet

Av intervjuer framgar att det saknas dokumenterade malsattningar avseende vilken
kvalitativ standard som fastighetsunderhallet syftar till att uppratthalla. Av
verksamhetsplanen framgar att tekniska namnden svarar for forvaltning av
kommunens fastigheter och anldggningar. Det framgar inga mal kopplat till
fastighetsunderhall av verksamhetsplanen.

Av intervju framgar att tjdnstemannaorganisation arbetar fér att uppratthalla en
normal och hallbar standard. Tolkningen av vad som &r att bedéma som normal och
hallbar standard &r dock inte definierad i praktiken. Det saknas likasa definierade
standarder for enskilda fastigheter eller fastighetstyper.
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| sakkontrollen framkommer att det finns en politisk malbild vid uppférande av nya
skollokaler. Dessa ska uppforas enligt passivhusmodellen?.

3.3. Utredning av underhalisbehov och underhalisplanering

Av intervju framgar att det saknas dokumenterade rutiner eller styrdokument for
underhallsprocessen som helhet. Det finns enligt intervju dock etablerade rutiner.

Det saknas rutiner for periodiska grundldaggande besiktningar av enskilda
fastigheter, delar av- eller hela bestandet. Branschstandard &r att genomféra
grundldggande besiktningar i tidsintervallet 7-9 ar. Det framfors att det pagar ett
arbete kring sarskilda boenden och omsorgens verksamhetslokaler. Syftet ar enligt
uppgift att genomlysa behov och anpassningar i syfte att uppratthalla krav i
socialtjanstlagen och arbetsmiljdlagen.

Det saknas likasa rutiner for rondering av kommunens fastigheter. Daremot framgar
att fastighetsférvaltare kontinuerligt besdker lokalerna for kontroller. Dels for att
beddma atgarder vilka &r upptagna i underhallsplan, dels for dvergripande
kontroller.

Synpunkter och observationer inhdmtas &ven fran lokalvardare, vaktmastare och
fastighetstekniker. Dartill har hyresgdsterna mdjlighet att anmala brister i
fastigheterna i ett felanmalningsverktyg. Det framfoérs att det finns en god kunskap
hos hyresgdsterna for nyttjandet av felanmalningsverktyget. Vid intervju framgar
att om det inkommer flera synpunkter kring en fastighet gérs en narmare kontroll
pa plats. Beroende pa typ av observation kan atgarden inkluderas i underhallsplan
alternativt atgardas direkt. Vid planerad ombyggnad av fastighet genomférs dven
djupare besiktning.

Besiktningar kring larm, hissar, och ventilation genomférs regelbundet i enlighet
med krav och lagstiftning.

Fastighetsavdelningen anvander sig av fastighetssystemet Vitec. Systemet anvands
for férvaltning, felanmalningar och underhallsplanering. Det framfors vid intervju
att samtliga kommuné&gda fastigheter &r inforda i systemet med undantag fran den
nybyggda Paradisskolan. Det finns darmed ocksd underhalisplaner fér
fastigheterna. Trots detta &r det varierande kvalitet och omfattning pa de inférda
atgarderna i underhallsplanerna. Det framférs att det finns som rutin att féra in
atgérder i fastighetssystemet vid renoveringar. Atgérder férs in pd rumsnivd men
inte med djupare detaljgrad &n sa for att underldtta hanteringen av
underhallsplanerna.

Det framfors att det paboérjades ett arbete med att uppdatera fastighetssystemet
och att fora in mer komplett information. Den medarbetare som hade detta som
uppgift avslutade dock sin anstallning hos kommunen vid arsskiftet 2022-23. | och
med att arbetet var personbundet har inneburit att arbetet darefter stannat av.

1 Byggnorm som syftar till energioptimerad fastighetsdrift. Normen stéller krav pa
byggteknisk standard. Primart vad avser energisystem och klimatskalets konstruktion.

6
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Detta for att det saknats kompetens i hantering av fastighetssystemet. | dagsldget
uppges att det inte finns tillrdcklig kunskap i anvandandet av Vitec. Det pagar enligt
uppgift ett arbete med att utbilda medarbetare i fastighetssystemet. | samband med
sakkontrollen framférs att det har anstdllts en medarbetare som kommer att ha
systemansvar for fastighetssystemet.

En del av uppdateringen av fastighetssystemet &r att fora in vilka atgarder som har
genomforts pa respektive fastighet. Detta fyller ocksa en framatsyftande uppgift.
Vid en genomfoérd atgard lyfts inte underhallsbehovet ur systemet utan reaktiveras
baserat pa den atgardade komponentens férvantade livslangd. En atgard forsvinner
saledes inte efter att den &r genomford utan skjuts pa framtiden. Att féra in tidigare
genomfdrda atgarder innebér saledes att underhallisplanerna blir mer heltdckande.
Vid granskningstillfallet &r underhalisplanerna enligt uppgift langt ifran att bedémas
som kompletta.

Det framkommer vid intervju att det saknas dokumenterade prioriteringar for
underhadllet. Detta saval ur komponent- som objektsmassigt perspektiv. Det
papekas att namnden de senaste aren fokuserat pa ventilationsaggregat och
energiinstallationer. Utbver detta uppges dven tak och fasader vara prioriterade
komponenter.

Det finns en utarbetad lokalresursplan vari underhall utgér en komponent. Det
framfors dock att fokus i planerna varit pa nyproduktion. Dock paverkar planering
av. ny- och ombyggnationer i lokalresursplanerna planeringen av
fastighetsunderhallet. Underhallsbehov far sta tillbaka om det planeras att
genomféras om- eller nybyggnationer. Underhallet reduceras da till en miniminiva.
Det ska enligt uppgift vara tydliggjort i lokalresursplanen vilka fastigheter som ska
utrangeras.

Det anses finnas tillrdckliga ramavtal och leverantorer fér att genomféra de atgarder
som ar planerade.

3.4. Stickprovskontroll

Inom ramen for granskningen har vi efterfragat dokumentation fér fem fastigheter
och vilken underhallsplanering som finns for respektive fastighet. Dokumentationen
som efterfragades var:
Fastighetsbeskrivning (hyresgdast, BTA/BRA-ytor, hyra, verksamhetstyp mm)
Genomfoérda underhallsatgarder de senaste 5 aren.
Langsiktig underhallsplan (30 ar)
Detaljerade planerade underhallsatgarder inom nartid (3-5 ar)
Besiktningsprotokoll alternativt underhallisinventeringsrapporter

2 Komponentprioriteringar avser vilka delar av en fastighet som &r prioriterade ur ett
underhallsperspektiv framfér andra (ex. takkonstruktion &r prioriterat fére invandig
ommalning). Objektsstyrda prioriteringar avser vilka fastigheter som &r prioriterade att
atgérda framfor andra (ex. forskolor &r prioriterade framfér férradsbyggnad).

v
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Beskrivning Underhall Underhallsplan | Underhdllsplan | Besiktnings-
senaste 5 ar | 30 ar 3-5ar protokoll
Vallgatan 10 v 11 tkr 11 tkr
Nicklagarden v ~ 37,6 tkr 30,8 tkr
L v ~ 3,5 tkr 1,7 tkr
forskola
Blomé/Bibliotek v ~ 10 tkr 8 tkr
Lingonet LSS- v ~ 1,3 mnkr 290 tkr
fritids

Stickprovskontrollen visar att samtliga objekt var inférda i systemet inklusive
storlek, hyresgast, verksamhetstyp och hyresniva. Inget objekt omfattade
genomférda underhdllsatgdrder de senaste fem aren. Av de inforda
underhallsatgarderna framgar att endast ett fatal Iangsiktiga underhallsatgarder ar
noterade i systemet. Majoriteten av atgarderna till antalet som &r inkluderade i
underhalisplanerna ar av kortsiktig karaktar. Det saknas besiktningsprotokoll eller
annan foérteckning av inventerat underhallsbehov for samtliga objekt. Det finns for
fyra av fem fastigheter en lista dver antalet atgarder pa fastigheterna mellan 2018-
23. Det saknas dock information angaende atgards omfattning, kostnad, material
eller tidsaspekt. Dessa ar markerade med symbolen ~.

3.5. Budget och utfall

Tekniska ndmndens budget for underhallsatgarder ar dock indelad i driftbudget for
fastighetsunderhall och investeringsbudget. | tabell 1 och tabell 2 redogors for de
senaste arens budget och utfall for fastighetsunderhall avseende saval driftbudget
som investeringsbudget.

Tabell 1. Budget och utfall drift fastighetsunderhall 2020-2023

Budget och utfall drift fastighetsunderhall (mnkr)

25
21,2

20
15,2 15,7

138 136
15 113 11,7

10

2020 2021 2022 2023

Budget m Utfall
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Tabell 2. Budget och utfall investeringar fastighetsunderhall 2020-2023

Budget och utfall investeringar fastighetsavdelningen

40 36,6

35 31,6
30 25,7

25

20
15 12,4 128 123

10
5
0

2020 2021 2022 2023

18,9

Budget m Utfall

Det framgar dock av tabell 1 att underhalisbudget fér 2022 och 2023 &r hégre &n
tidigare ar. 2022 omfattar dock 6ronmarkt kostnad for tillfdlliga modullokaler
motsvarande 2,4 mnkr. Dartill inkluderas déronmaérkta atgarder for reparation av
inventarier motsvarande 6,2 mnkr 2022 och 1,4 mnkr 2023. Investeringsbudgeten
i tabell 2 avser saval specifika investeringar i fastighetsbestandet som budget for
planerat underhall. Av underlagen framgar att flera kostnadskategorier inte endast
omfattar medel fér underhall, utan dven for drift. Det &r enligt uppqift darfor svart
att direkt jamfora ar for ar och kostnad i férhallande till budget avseende planerat
underhall som isolerad kostnadsgrupp och investeringstyp.

Det finns ett internhyressystem i kommunen. Enligt uppgift ar detta dock inte direkt
kopplat till budget for fastighetsunderhallet.

Det framfors att det ska tas fram nya styrdokument for internhyressystemet. Det
nya internhyressystemet ska enligt uppgift ge incitament till effektiv hantering
avseende driftkostnader och ytor for verksamhetslokalerna. Det ska ocksa
synliggdra kostnader och nyckeltal pa objektsniva. Ambitionen &r att det nya
internhyressystemet ska vara politiskt behandlat innan jul 2023.

Med anledning av att internhyressystemet ska ses Over har beslut fattats i
kommunstyrelsen om att frysa hyresnivaerna. Detta ska enligt uppgift dock inte ha
paverkan pa budgettilldelningen for fastighetsunderhallet.

Som del av det nya internhyressystemet ska gransdragningen mellan hyresgast och
hyresvard tydliggéras. Det framkommer att tekniska ndmnden i dagsldaget arbetar
med SKR:s gransdragningslista. Gransdragningslistan anvands for att tydliggdra
vilka féremal i en fastighet som ska bekostas av hyresgdsten respektive
hyresvarden. Likasa vem som ansvarar for underhall och drift av fastighetens olika
komponenter.

Det framfors vid intervju att budget inte motsvarar det bedémda behovet. Likasa att
det finns en omfattande underhallsskuld. Av intervju framgar att mycket av
underhallsarbetet fatt sta tillbaka senaste aren i syfte att uppna en budget i balans.

9
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Det framfdrs vidare att det saknas tydliga bestammelser for vilka budgetdra medel
som ska nyttjas for olika typer av atgarder. Trots att det finns definierat i
kommunens ekonomistyrningsprinciper framférs det vara en svarighet att bedéma
hur olika typer av atgarder ska finansieras. Det &r framst kopplat till vilken typ av
atgard som ar att definieras som investering och vilka atgarder som utgor ett direkt
kostnadspaverkande underhall (driftbudget). Det framférs dock att detta ska vara
reglerat i kommunens ekonomistyrningsprinciper.

Uppfattningen bland de intervjuade &ar att det finns en betydande underhalisskuld.
Det anses dock inte att detta ar sa pass omfattande att det skulle hindra
hyresgdsternas verksamheter. Det genomférs inte I|6pande kontroller av
underhallsskuldens omfattning. En vedertagen regel fér att beddma underhallsskuld
ar att vardera omfattningen av atgarder som av verksamhetsmadssiga- eller
budgetdra restriktioner inte varit mojliga att genomféra innevarande ar, utan
skjutits pa framtiden. Da det saknas kompletta underhallsplaner férsvaras
mojligheten att genomféra sadan bedémning.

Det framfors att en effekt av underhallsskulden blir att det felavhjélpande och akuta
underhallsbehovet véxer. Det framférs vid intervju att uppfattningen &r att budget
for akut och felavhjélpande underhall 6verstiger det planerade underhallet. Detta &r
dock inte mdjligt att fullt ut kontrollera da budget inte &r uppdelat pa ett satt som
mdjliggdr sadan kontroll. Enligt uppgift ar fordelningen under innevarande ar (grovt
uppskattat) sex miljoner pa felavhjédlpande underhall och fyra miljoner for planerat
underhall. Fordelat pa de 150 000 kvadratmeter som forvaltas innebar detta en
sammanlagd underhallsférdelning pa ca 67 kronor per kvadratmeter.

Det framfors vid intervju att det beddémda behovet enligt fastighetssystemet
nyttjades for att bedéma budgetbehovet i samband med budgetprocessen. Dartill
foregicks budgetdskandet fér underhallet av interna diskussioner kopplat till
fastigheters funktionalitet och tidsperspektiv fér bedémt behov. | budget fér 2023
tilldelades fyra miljoner fér planerat underhall. Askandet uppgick till atta miljoner.

| den slutliga budgeten tilldelades enligt uppgift 4 mnkr. Darutéver tilldelades medel
vilka var 6ronmaérkta for sarskilda projekt vilka &r att anses som planerat underhall i
kombination med bland annat fastighetsanpassningar. Den totala
investeringsbudgeten for fastighetsavdelningen uppgar 2023 till 31,6 mnkr (se
tabell 2). Dessa medel avser saval nyinvesteringar som reinvesteringar. Detta
innebér sdledes att flera av de budgeterade atgarderna i tabell 2 &r att betrakta som
planerat underhall.

3.6. Hyresgastdialog och brukarundersdkningar

Av intervju framgar att det inte genomfors systematiska brukarundersékningar. Det
finns ej heller planer pa att infora enkater eller andra satt att kvantitativt félja upp
brukarnas ndjdhet med verksamhetslokalerna.

Det framférs vid intervju att hyresgasternas asikter inhdmtas genom dialog med
verksamhetsrepresentanter. Det saknas dock systematiska planer fér traffar med
verksamhetsrepresentanter. Det framgar av namndens verksamhetsplan fér 2023
att en aktivitet kopplat till det kommundvergripande resultatmalet "I Almhults
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kommun arbetar vi halsofrdmjande och férebyggande vilket innebédr ett minskat
stédbehov” att ndmnden aterkommande ska ha dialogmdte med rektorer och
verksamhetschefer avseende behov och prioriteringar fér en god inom- och
utomhusmiljd.

Av intervju framgar att det genomférdes regelbundna méten med representanter
fran utbildningsférvaltningen tidigare men att detta upphdrde i samband med
pandemin och har inte dterupptagits.

Det framfors i sakkontrollen att en del i upprattandet av ny internhyresmodell ar att
utveckla forum for I6pande dialog och samverkan mellan hyresvard och hyresgast.
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4. Slutsats

Slutsatsen av granskningen dar att tekniska namnden saknar ett systematiskt och
kvalitativt arbetssatt kopplat till underhallet av kommunens fastighetsbestand.

En effektiv underhdllsprocess praglas av tydlig malbild, god planering och
framforhallning, tydliga budgeteringsforutsattningar, férmaga att genomféra
planerade atgadrder och uppfdljning. Vi menar att tekniska namnden brister pa
samtliga punkter.

Vi noterar att det saknas en tydlig malbild for den kvalitativa nivan som
fastighetsunderhallet ska uppratthalla. Likasa saknas det tydliggjorda prioriteringar
for typer av atgarder. Dock finns en forstaelse for vilka atgarder som &r att betrakta
som prioriterade. Vi menar trots detta att saval kvalitativ malbild som prioriteringar
bor faststdllas. Detta for att skapa férutsdgbarhet och transparens i processen.

Det &r dartill var bedémning att det kravs ett mer systematiskt satt att inventera
underhalisbehovet. Detta &r centralt fér att bygga kvalitativa underhdllsplaner. Vi
noterar att det varit en planerad aktivitet att besiktiga fastighetsbestandet men att
detta avbrutits. | syfte att sdkerstdlla att underhallsplanerna reflekterar
fastigheternas faktiska behov menar vi att I6pande kontroller bor kompletteras med
periodiska grundliga besiktningar.

Det &r dartill var bedomning att ndmnden behdver sakerstalla att fastighetssystemet
anvands systematiskt och kontinuerligt. Det ar positivt att det under det senaste
aret har forts in uppgifter i syfte att uppdatera underhallsplaner. Det behdver dock
sakerstallas att detta arbete fortloper och att atgarder vidtas i syfte att minimera
personbunden kompetens. Vi noterar i stickprovskontrollen att det finns atgarder
planerade pd samtliga kontrollerade objekt. De &r dock fa till antalet och avser i
huvudsak det kortsiktiga perspektivet. | syfte att nyttja potentialen i systemet bor
samtliga beddmda atgardsbehov och tidigare genomférda atgarder féras in i
systemet.

Vi noterar att det anses finnas en underhalisskuld pa fastighetsbestandet. Detta &r i
sig inget ovanligt. Men i kombination med uppgifterna att en stérre andel av budget
l&ggs pa akut och felavhjdlpande underhall 4n pa det planerade underhallet tyder pa
att underhallsskulden kan vara betydande. Det &r utifran férutsattningarna svart att
verifiera om det finns en betydande underhallsskuld. Detta pa grund av att det
saknas fullstdndiga underhallsplaner. Dock &r de intervjuades iakttagelse av
tillracklig vikt for oss att anse att det utgdr en riskfaktor. Risken med en omfattande
underhallsskuld &r att behovet av stérre investeringar tidigareldggs, och att
fastighetens optimala livslangd forkortas. Risken bestar saledes i att
underhallsskulden ger upphov till kapitalfoérstorelse.

Det &r avslutningsvis var beddmning att namnden bo6r sdkerstdlla att
brukarundersékningar gors med viss periodicitet. Det ar i sig positivt att dialoger
med verksamheterna halls. | syfte att fanga upp kunskap och asikter fran samtliga
hyresgaster menar vi att kvantitativa brukarundersékningar kan komplettera
dialogmétena.

12



EY

Building a better
working world

Revisionsfraga

Har den kvalitativa standard som
underhallet ska uppréatthalla for
fastighetsbestandet definierats?

Svar

| huvudsak nej. Det framfors dock tillampas
byggteknisk standard fér nybyggnation av
skollokaler med paverkan pa underhall.

Finns en tillracklig inventering av
underhalisbehov och planering fér
genomfdrandet av underhallsdtgérder?

Nej. Det har varit en ambition att genomféra
grundldaggande besiktningar men detta
arbete har enligt uppgift avstannat.

Motsvarar de budgetara
férutsattningarna behovet enligt plan?
Samt, genomférs bedémningar av en
eventuell underhallsskuld?

Det &r utifran inhdmtade underlag svart att
beddma da det saknas heltdackande
underhalisplaner. Det framfors i granskning
att delar av budget-férutsattningarna inte
baseras pa det faktiska behovet.

Ar férutsattningarna tillrdckliga for
ndmnden att genomfdra underhall i
enlighet med plan?

Likasad denna fraga &r svar att besvara i
avsaknad av underhalisplaner. Det framfors
dock i granskningen att en stérre del av
budget anvands for felavhjdlpande underhall
istallet f6r planerat underhall.

Inhdmtas brukarnas asikter om
lokalernas kvalitativa standard och
kunskaper om underhdllsbehovet pa ett
dndamalsenligt satt?

Delvis. Dialoger med verksamheterna halls
men det genomférs inga kvantitativa
matningar av brukarnas néjdhet med
fastigheternas skick.

Vi rekommenderar tekniska namnden att:

Definiera vilken kvalitativ standard som fastighetsunderhallet ska uppratthalla.

Tydliggdra prioriteringsordningar for typer av underhallsatgarder.

Genomfdra periodiska besiktningar och statusbedémningar av fastigheternas

tekniska standard och skick.

Sékerstélla tillgangen till Idngsiktiga underhallsplaner i fastighetssystemet.

Beddma omfattningen pa underhallsskulden.

Kontinuerligt genomféra brukarundersékningar med avseende pa

fastighetsstandard.

Tydliggdra gransdragning for nar investeringsmedel ska nyttjas.

Almhults kommun 2023-09-13

Linus Aldefors
EY EY

Victor Klugel
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5. Kallférteckning

Intervjuade funktioner

Forvaltningschef Tekniska namnden
Fastighetschef Tekniska namnden
Fastighetsingenjor Tekniska namnden

Analyserade dokument

Verksamhetsplan 2023 tekniska namnden

Tekniska ndmnden arsanalys 2022

Budget och utfall underhall och investeringar 2020-2023
Fastighetslista 2023

Dokumentation kopplat till stickproven
Investeringsbudget 2023
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6. Revisionskriterium

6.1. Kommunallagen (2017:725)

Det ar enligt 6 kap. 1 § styrelsens uppgift att leda och samordna férvaltningen av
kommunens angelagenheter och ha uppsikt 6éver dvriga namnders och eventuella
gemensamma namnder. Kommunstyrelsen ska, enligt 6 kap. 2 §, uppmarksamt folja
de frdgor som kan inverka pa kommunens utveckling och ekonomiska stallning.

Kommunallagens 6 kap 6 § anger att namnderna inom sitt ansvarsomrade ska se till
att verksamheten bedrivs i enlighet med Kommunfullméktiges mal och riktlinjer,
samt i enlighet med lagar och forfattningar som galler fér verksamheten.

Offentliga fastigheters skrift Statusbedémning av fastigheter

| denna rapport utgdr delar av skriften Statusbeddmning av fastigheter ett
revisionskriterium och ska ses som ett exempel pa hur en systematisk
underhaliplanering kan se ut och ett exempel pa praxis inom omradet. Kriteriet ska
darfor inte tolkas som lagkrav eller myndighetskrav.

SKR tog under 2018 fram en stodskrift avseende statusbedémningar av fastigheter.
Skriften innefattar beskrivningar av vad en statusbedémning kan omfatta och hur
denna kan anvandas i underhalisplaneringen. Framtagandet av skriften initierades
och finansierades av Offentliga fastigheter3. Nedan presenteras utvalda delar av
skriften som beddms relevanta foér rapportens syfte.

Underhallsplanering

Avseende underhalisplanering anges att det bor finnas planer pa bade kort och lang
sikt. En langsiktig plan ger en grov bild av underhallsinsatser som behévs, och
ungefar nér i tid de kan tankas utféras. Detta bedéms ge en battre bild dver de
kostnader som kommer uppsta, vilket ger bra grund och forutsattningar for
organisationen. Den kortsiktiga planen bér vara mer detaljerad och utgér en grund
for att planera utférande av atgéarder.

Pa vilken sikt underhallsplaner ska tas fram bor faststéllas av organisationen. Ett
riktmarke som anges &r livslangden pa komponenter eller system som finns i
bestandet. En generell uppskattning baserat pd exempel pa brukstider for
komponenter och system &r 40 ar.

Underhallsplanering syftar till att skapa ett férbyggande underhall, fér att minska
det akuta (Idpande) underhallet. Skriften anger nagra exempel pa fordelar med att
planera underhallet,

Mojlighet att identifiera och tidigare borja planlagga omfattande projekt tvérs
Over organisationen, exempelvis for att optimera inkdp och projektledning.

3 Sveriges Kommuner och Regioner, Fortifikationsverket och Samverkansforum genom
Statens fastighetsverk och Specialfastigheter
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Att i tid identifiera kostnadstoppar som beror pd omfattande atgarder eller
andra anhopningar av atgarder for att tidigare kunna bedéma behov av extra
resurser.

Att synliggora reellt underhallsbehov, oberoende av budget, och identifiera
mdjlig ackumulering av eftersldpande underhall som underlag for niva pa
hyra.
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