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1 SAMMANFATTNING

Azets Revision & Radgivning har av Nassjo kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska
kommunens fastighetsunderhall.

Syftet med granskningen har varit att bedoma om tekniska servicenamnden sakerstallt att
det finns en dndamalsenlig process med tillrdcklig intern kontroll for planering och
genomfdérande av kommunens fastighetsunderhall.

Var samlade bedémning utifran granskningens syfte ar att tekniska servicenamnden
endast delvis sikerstallt en andamalsenlig process med tillricklig intern kontroll for
planering och genomférande av kommunens fastighetsunderhall.

Bakgrunden till var samlade bedomning ar att namnden inte har en systematisk planering
med aktuella underhallsplaner eller information om eftersatt underhall. Dock pagar ett stort
utvecklingsarbete sedan ett ar tillbaka som syftar till att fa en mer langsiktig planering med
underhallsplaner for respektive fastighet i kommunen. Likasa har ett systemstod for
underhallsplaneringen inforskaffats. Vidare pagar arbetsprocesser med en langsiktig
lokalbehovsplan i kommunen.

| det foljande redovisas vara samlade bedomningar av respektive revisionsfraga.

Nej Endast delvis | allt vasentligt Ja
Revisionsfraga Bed6mning
Finns riktlinjer for planering och prioritering av Endast delvis

fastighetsunderhall?

Finns ett system utformat for att inventera, bedéma och Endast delvis
dokumentera behov av fastighetsunderhall?

Uppréattas underhallsplaner med tillracklig framforhallning och Endast delvis
langsiktighet?

Forhaller sig upprattade underhallsplaner till identifierade behov? Nej

Genomfors fastighetsunderhall i enlighet med | allt vasentligt
underhallsplanerna?

Finns en tillrdcklig uppféljning av fastighetsunderhall avseende Nej
ekonomi och nyckeltal?

Fér ndrmare beskrivning av bakgrunden till vara bedémningar hdnvisar vi till respektive
avsnitt i revisionsrapporten.
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Utifran vara iakttagelser och bedémningar rekommenderar vi tekniska servicenamnden att:

e Prioritera arbetet med inventeringar/statusbedémningar med tillhérande inrapportering
av data i fastighetssystemet.

e Arbeta framgent med att belysa underhallsbehoven och eftersatt underhall och ta
stallning till om nuvarande finansiering genom internhyran ar tillracklig.

o Overvig att tillsitta en strategisk och férvaltningsévergripande fastighetsgrupp som
hanterar framdrift i fragor som beror bade ett fastighets- och
verksamhetsperspektiv.

e Tafram, i samverkan med verksamhetsnamnder, en framtidsplan eller liknande 6ver
fastighetsbestandet och vilka byggnader som eventuellt ska avvecklas av strategiska
skal.

Utifran resultatet av var granskning rekommenderar vi kultur- och fritidsnamnden att:

e Prioritera arbetet med anlaggningsstrategi for sport- och fritidsanlaggningar och
kommunicera dessa med tekniska servicenamnden.

2 BAKGRUND

Azets Revision & Radgivning har av Nassjo kommuns revisorer fatt i uppdrag att granska
kommunens fastighetsunderhall.

Kommunens fastighetsbestand uppgar till betydande varde. Ett andamalsenligt arbete med
fastighetsunderhall bidrar till en god ekonomisk hushallning, samt skapar goda
forutsattningar for kommunen att bedriva verksamhet.

Om det planerade underhallet ar otillrackligt kan detta riskera att det akuta felavhjalpande
underhallet 6kar, samtidigt som mer omfattande reinvesteringar kan behdéva tidigarelaggas.

Revisorerna har i sin riskanalys lyft fram bristfalliga fritidslokaler, samt noterat i dialogmote
med tekniska servicendamnden att fastighetsunderhallet inte ar helt i fas med behoven.
Revisorerna har bedéomt att det finns risker kopplat till kommunens planering och
genomforande av fastighetsunderhall.

3 SYFTE, REVISIONSFRAGOR OCH AVGRANSNING

Syftet med granskningen har varit att bedoma om tekniska servicenamnden sakerstallt att
det finns en andamalsenlig process med tillracklig intern kontroll for planering och
genomférande av kommunens fastighetsunderhall.

Granskningen har omfattat foljande revisionsfragor:

e Finns riktlinjer for planering och prioritering av fastighetsunderhall?
e Finns ett system utformat for att inventera, beddma och dokumentera behov av
fastighetsunderhall?
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e Upprattas underhallsplaner med tillrdcklig framforhallning och langsiktighet?

e Hur forhaller sig upprattade underhallsplaner till identifierade behov
(budgetforutsattningar i forhallande till identifierade behov)?

e Genomfors fastighetsunderhall i enlighet med underhallsplanerna?

e Finns en tillracklig uppfoljning av fastighetsunderhall avseende ekonomi och
nyckeltal?

3.1 AVGRANSNING
Granskningen omfattar tekniska servicenamndens ansvar for kommunens
fastighetsunderhall.

4 REVISIONSKRITERIER

| granskningen har revisionskriterierna utgjorts av:

e Kommunallagen 6 kap § 6
e Tillampbara interna regelverk och policys.
e Kommunfullmaktiges styrande dokument

5 METOD

Granskningen har genomforts genom:

e Dokumentstudier av diverse dokument

e Intervjuer har genomforts med chefen for fastighets- och byggavdelningen, chef for
forvaltar- och byggenheten, fastighetsekonom samt bitradande chef for kultur- och
fritidsanlaggningar.

De bedomningar som avlamnas i granskningen har utgatt ifran féljande bedémningsnivaer.

Nej Endast delvis | allt vasentligt Ja

Rapporten ar faktakontrollerad av de funktioner som intervjuats i granskningen.
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6 RESULTAT AV GRANSKNINGEN

6.1 ORGANISATION OCH KOMPETENS

Tekniska servicenamnden ansvarar enligt reglementet?! fér dgande, drift, underhall och
skotsel av kommunens fastigheter samt forvaltning av inhyrda lokaler. Namnden &r dven
kommunens samordnande och verkstdllande organ for hyresavtal samt ny-, om- och
tillbyggnation av kommunala byggnader.

Fastighets- och byggavdelningen
Cecilia Lindqvist
Ca 50 anstillda

ADM
En fastighetsekonom
En ekonomiaadministrator 70%
(resterande 30% at dvriga férvaltningen)
En utredare 50%
En Simhall - proj

Férvaltar & byggenheten Hantverksenheten Teknikenheten N
chef (¢F fastighetschef) chef Karl-Johan Hultberg e erotmn) Vaktmistarenheten

Erik Westerlund chef Ronny Atzmannstorfer
rik Westerlun 11 hantverkare John Jossfsson

4 snickare varav 1 tjsinstledi

¢ & elektriken 9) 8 fastighetstekniker + planerar for 1 7 vaktmastare

1 st fastighetsingenjér
& utékning vir 2026

5 fasti (varav en
8 projektledare

(4 malare)
(1 VVS montsr)

Fastighets- och byggavdelningen bestar av ca 50 medarbetare och ar organiserad i flera
funktioner med olika ansvarsomraden. Den centrala ledningen ansvarar for évergripande
styrning, planering och utveckling av avdelnings verksamhet.

Det 6vergripande ansvaret for arbetet, samordning mellan enheterna samt beslut om den
samordnade underhallsplanen och tilldelning av budget ligger hos den centrala ledningen.

Forvaltar- och byggenheten arbetar framst med planerat underhall och ansvarar for att ta
fram och uppdatera underhallsplaner for fastigheterna. Enheten tar dven fram underlag till
den samordnade underhallsplanen samt upphandlar och bestéller beslutade atgarder.
Genom sin projektgrupp genomfor enheten ocksa underhallsprojekt i enlighet med fattade
beslut.

Hantverksenheten, teknikenheten och vaktmastarenheten ansvarar for planering,
genomférande och uppfdljning av felavhjdlpande och I6pande underhall samt utfor planerat
underhall enligt beslutade atgarder. De ansvarar dven for tillsyn och skotsel av
fastigheterna. Hantverksenheten bestar av egna yrkesgrupper inom bland annat snickeri, el,
maleri och VVS, samt inom teknikenheten som ansvarar for drift, tekniska system och tillsyn.

! Reviderad av kommunfullméaktige 2023-12-07, § 230.
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Vaktmastarenheten kompletterar detta genom daglig skotsel och enklare
underhallsatgarder i verksamhetens lokaler.

Det finns enligt intervjuade en ambition och vilja att ha mycket av kompetensen och
utforandet i egen regi. Storre underhallsinsatser kdps oftast in av externa entreprendrer
medan mindre underhallsprojekt och felavhjdlpande underhall dven utfors i egen regi.
Fastighetsavdelningen har ett felanmalningssystem dar felanmalan och arbetsorder
hanteras helt digitalt. Vaktmastare ar ofta den funktion som rapporterar in i systemet
medan enhetschefer fordelar arbetsorder. Bestallningar fran ramavtalsentreprendérer gors
av enhetschefer och fastighetsforvaltare samt i vissa fall av annan personal.

Balansen mellan egenregi och inkopta tjansten uppges vara val avvagd idag. Upphandlade
ramavtal finns for olika tjansteomraden. Intervjuade framhaller exempelvis att omraden dar
det tidigare handlats upp mycket tjanster och som varit aterkommande sasom drifttekniker
inom las/passagesystem har vaxlats 6ver sa att denna kompetens nu finns i organisationen.

P3a utrednings- och projektsidan finns ambitionen att ha en tydlig bestéllarkompetens vilket
anses finnas idag. Verksamheten ombesorjer sjalva i dagslaget framtagande av handlingar
och genomfor sjalva upphandlingar av entreprenader upp till cirka 15 mnkr, exempelvis
gruppbostider. For stérre projekt upphandlas konsulter genom ramavtal. Aven i stérre
projekt kan dock verksamheten enligt uppgift i egen regi ta fram bygghandlingar for
byggdelen i entreprenaden. Intervjuade uppger att verksamheten sjalva upphandlar och
byggleder projekt oavsett storlek.

Nar det galler planeringsresurser framhaller intervjuade att verksamheten under de senaste
tva aren haft en hel del merarbete och fatt fokusera pa hantering av forsakringsarenden
med anledning av skyfallet som drabbade N&ssjo 2023. Likasa har konkursen som drabbade
en anlitad entreprendr 2023 lett till merarbete for kommunens fastighetsavdelning. Detta
tillsammans med viss resursbrist har lett till att underhallsplaneringen kommit efter. Det
saknas specifik resurs sasom underhallsplanerare men arbetet med statusbedémningar och
underhallsplaner utfors av fastighetsforvaltarna.

Samverkan, dialog och helhetssyn

Nar det géller samverkan med 6vriga forvaltningar /bestéllare framhalls att denna historiskt
varit bristfallig och det finns fortfarande utvecklingspotential kring samverkan. Intervjuade
framhaller att fragor av langsiktig och strategisk karaktar behdver hanteras pa ett battre
satt. Positivt framhalls nu att det pagar arbete med en langsiktig lokalforsoérjningsplan
tillsammans med o6vriga forvaltningar. Detta valkomnas av intervjuade da det tidigare har
varit mycket ad hoc-l6sningar och snabba bestallningar vilket ocksa forklarar att kommunen
fatt 6sa lokalbehov genom modulldsningar. Intervjuade framhaller férhoppningar om att
forbattra aven motesstruktur kring lokalbehov, investeringsplaner och strategiska
fastighetsfragor.

Det finns enligt uppgift ingen framtidsplan eller liknande 6ver fastighetsbestandet och vilka
byggnader som eventuellt ska avvecklas av strategiska skal.
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Med lokalforsorjningsplanen finns férhoppningar om att fa till stand en langsiktig
investeringsplan som stracker sig langre an den trearsplan som tidigare och fortsatt ar
styrande.

6.2 RIKTLINJER FOR PLANERING OCH PRIORITERING AV FASTIGHETSUNDERHALL

Av uppgifter framgar att det inte finns nagot politiskt beslutad riktlinje som specifikt styr
arbetet med fastighetsunderhall. Det framgar dven att det pagar ett arbete med att stélla
om arbetet med underhallsplaneringen. Malet med arbetet ar att fa en oversiktlig planering
pa 10-20 ar dar de kommande fem aren prioriteras till en forankrad trearsplan fér underhall
baserad pa statusbesiktningar. En férhoppning ar ocksa att lokalforsorjningsplanen ska bidra
till att en dialog om behoven, pa ett strukturerat och strategiskt satt, fors pa langre sikt an
den tre-ariga investeringsplan som ar styrande.

Historiskt har underhallsinsatserna prioriterats arsvis utifran den budget som varit
tillganglig. Budgeten har saledes varit utgangspunkten for underhallsplaneringen.

| kommunen finns internhyresmodell som reglerar forutsattningarna for underhall. | hyran
finns avsatt en summa till underhall. Intervjuade framhaller att de i dagsldget inte kan svara
pa om underhallets del i hyran ar tillrackligt da det inte finns uppgifter om de bedéma
behoven.

| granskningen framkommer att hyresgasterna blir fullt ut kompenserade for
lokalkostnaderna i nuvarande internhyresmodell. Huruvida detta ar bra utifran
lokaleffektivitet och lokalkostnader dr nagot som enligt uppgift pagar diskussioner om.

| Rutin for underhallsplanering, framtagen av férvaltar- och byggenheten i mars 2025,
framgar det att fastighetsunderhall ska bedrivas planerat, langsiktigt och baserat pa
objektiva statusbesiktningar. Varje fastighet ska ha en uppdaterad underhallsplan som tas
fram genom inventering av byggnadens skick och framtagande av atgardsforslag. For
huvudkategorierna klimatskal och tekniska installationer ska separata planer tas fram,
medan de for enklare byggnader eller byggnader mindre &n 1 000 m? kan kombineras i en
samlad underhallsplan. Utéver detta kan dven sarskilda underhallsplaner tas fram for
exempelvis utemiljo, invandiga ytor eller storkok.

| Underhallsplan 20262 framgar det att planeringen sker genom éarliga beslut. Den
samordnade underhallsplanen beslutas varje ar och avser da ett enskilt verksamhetsar.

Historiskt sett har underhallsplaneringen haft ett mer kortsiktigt fokus. Rutindokumentet ar
beslutat i mars 2025 och anges som den forsta utgavan. | dokumentets vision anges
uttryckligen att syftet ar att lamna ett arbetssatt av korta planeringshorisonter och i stallet
arbeta mer proaktivt och langsiktigt.

Rutinen for underhallsplanering beskriver att aret inleds med ett planeringsméte i Q1, dar
felanmalningar, fastighetssyner och inkomna 6nskemal gas igenom som grund for att
uppdatera och prioritera underhallsplanerna. Underhallsplanerna ska enligt rutinen beskriva

2 Antagen av férvaltar- och byggenheten 2025-09-05.
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vilka byggnadsdelar som ska inga i planeringen och det ska anges statuskategorier sasom
"planerad”, "eftersatt” och "akut”, vilka beskriver nar i tid behovet uppstar eller om
atgarden passerat sin planerade intervall.

Under Q2 sker ytterligare ett viktigt samordningsmoment dar samtliga underhallsplaner
granskas och atgarder grupperas och samordnas infor kommande trearsperiod. Denna
samordning mynnar ut i att varje forvaltare senast i juni ska begdra medel baserat pa den
gemensamt samordnade planeringen.

| Q3 beskrivs ytterligare en formell samordnings- och beslutsprocess dar en samordnad
underhallsplan tas fram for hela fastighetsbestandet for att kunna presenteras for beslut
och darefter upphandlas och bestalls i fjarde kvartalet. Underhallsplanerna ska omfatta
atgarder for klimatskal, tekniska installationer och andra relevanta omraden, medan
I6pande underhall under 1,5 prisbasbelopp hanteras utanfor planerat underhall.
Planeringen ska resultera i en trearsplan som styr vilka atgarder som genomfors.

6.2.1 Beddmning

Var bedémning ar att det endast delvis finns riktlinjer for planering och prioritering av
fastighetsunderhall.

Motivering till bedomning av forsta revisionsfragan ar att det har tagits fram rutin for
underhallsplanering under 2025. Dessutom finns budgetstyrning och internhyra som grund for
planeringen och som lagger ramen for nivan pa underhallet. Dessutom har under 2025 kopts in ett
underhallssystem for planeringen framgent.

Historiskt har planeringen i stor utstrackning utgatt fran tillganglig budget snarare an systematiska
beddmningar av fastigheternas langsiktiga underhallsbehov.

For att bedomningen ska kunna hojas kravs dock att arbetssattet implementeras fullt ut och att
planering och prioritering av underhall i storre utstrackning baseras pa dokumenterade behov och
langsiktig planering for hela fastighetsbestandet.

6.3 SYSTEM, BEHOVSBEDOMNING OCH LANGSIKTIG UNDERHALLSPLANERING
Langsiktig underhallsplan och bedémning av behov och eftersatt underhall

Intervjuade framhaller att arbetet med att ta fram langsiktiga underhallsplaner for det
samlade fastighetsbestandet pagar successivt. Under 2025 har underhallsplaner enligt
géllande rutin upprattats for cirka 10 procent av bestandet. Ambitionen ar att under 2026
fortsatta arbetet i 6kad takt, med ett preliminart mal om att na cirka 20—25 procent av
bestandet.

Med nuvarande férutsattningar bedéms det vara mer realistiskt att kunna presentera ett
samlat underlag for hela fastighetsbestandet inom en tidsram om cirka 3-5 ar. Parallellt &r
malsattningen att under 2026 kunna presentera en samordnad underhallsplan for perioden
2027-2029, vilken ska utgora underlag for det fortsatta budget- och planeringsarbetet.
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Systemstod i form av Planima fastighetssystem har inforskaffats under 2025 déar det just nu
pagar inrapportering av data. Cirka 10 % av fastighetsbestandet &r vid tidpunkten for
granskningen inrapporterat i systemet. Nar data finns inrapporterat klart i
underhallsprogram kommer verksamheten kunna ta ut uppgifter om en enskild fastighet
men ocksa det samlade behovet pa bade kort och lang sikt. Férst nar detta ar pa plats kan
bedémningar géras om behov och eftersatt underhall.

Nagra egna berdkningar av eftersatt underhall finns inte.

| granskningen framhalls att det &r synd att det inte gar att bedoma det eftersatta
underhallet och de faktiska behoven da detta ar av vikt i budgetprocessen och eventuella
justeringar i internhyresmodellen. Intervjuade framhaller dock att detta ar prioriterat att
komma till ratta med de kommande aren.

Arbetet med en trearsplan pagar under 2026 och i dagslaget finns bara en samlad
underhallsplan fér innevarande ar.

Jamforelser och nyckeltal

Av arsredovisning 2024 framgar att kostnaden for underhall per kvadratmeter bruksarea har
varit relativt stabil under en foljd av ar. Under 2024 uppgar kostnaden till 226 kronor per
kvadratmeter, vilket dock innebar en minskning jamfort med 2023 da motsvarande kostnad
var 253 kronor. Driftskostnaden per kvadratmeter visar daremot en successiv 6kning over
tid och uppgar 2024 till 308 kronor, jamfért med 255 kronor ar 2021. Okade brénsle- och
energikostnader for fjarrvarmeverksamheten framhalls som huvudsaklig forklaring.
Utvecklingen innebar att de totala driftkostnaderna per ytenhet okat trots att
underhallskostnaden minskat det senaste aret.

Intervjuade framhaller att det inte sker nagon analys av nyckeltal nar det galler
fastighetsunderhall men framhaller samtidigt i granskningen att det kan vara ett omrade att
diskutera med grannkommuner. Det pagar dven enligt uppgift ett internt arbete med att ta
fram nyckeltal kopplade till lokalernas effektivitet inom kommunen. Fastighetskonsulter
inom omradet har ocksa statistik och nyckeltal som gar att félja pa ett mer systematiskt satt
som en del i underlaget fér bedomning av nivaer pa underhall.

Behov och langsiktig planering specifikt kring sport- och fritidsanldaggningar

Det finns enligt uppgift ingen sarskild plan eller planering gallande specifikt sport- och
fritidsanlaggningar. Under de senaste aren har en del underhall genomférts pa fritidslokaler
dar bland annat renovering av omklddning pa Emavallen och sporthallen kan nidmnas. Aven
pa tennishallen utférdes underhallsatgarder 2021/2022. Kommunen har dven satsat pa
atgarder i form av energibesparingar pa ett antal anlaggningar de senaste aren. Det har
ocksa gjorts en omfattande renovering av Motionsgarden i Lovhult och en rad mindre
underhallsarbeten.
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For 2026 planeras bland annat renovering av omkladningsrum pa Runnerydsskolan och
malning av bandyhallen (Stinsen arena) men dven en storre investering i en ny kylanlaggning
till bandyhallen (stinsen arena). Nassjo kommun star, likt manga kommuner, infér en
utmaning med fritidslokaler dar delar av bestandet har ett stort underhallsbehov och
kommunen behover enligt uppgift gora ett vagval om reinvestering eller nybyggnad.

Verksamhetsforetradare menar att anlaggningarna ar i godkant skick. Det stora problemet
utifran ett verksamhetsperspektiv ar enligt uppgift att anlaggningarna ar for sma. Brister
uppges ocksa finnas kopplat till omkladningsrum men aven i aktivitetsytor och klimatskal.
Vissa gymnastiksalar i skolor ar i samre skick men dessa ar inte kultur- och
fritidsverksamheten hyresgaster for. Har dnskas dock en battre dialog med
fastighetsenheten.

| nartid har beslut tagits om att bygga en ny simhall och projektering for detta pagar. Detta
ar enligt uppgift en komplex investering. Simhallen har innan beslutet enligt uppgift utretts
under 15 ars tid och det har lagts bade tid och pengar pa livstidsforlangande atgarder i
anlaggningen.

Andra stora utmaningar som enligt intervjuade behdéver hanteras ar idrottshallar dar delar
av det befintliga bestandet inte uppnar idrottsférbundens/foreningarnas krav pa
anldaggningar samtidigt som underhallsbehovet varierar stort. | nuldget finns beslut om att
ersatta en idrottshall med en ny i samband med nybyggnation av en grundskola
(Handskerydsskolan). Utdver detta finns ett behov av en fardplan for hur férvaltningen ska
mota foreningarnas behov av mer idrottsytor, fa befintliga idrottsytor motsvara kraven och
samtidigt hantera den underhallsskuld som finns pa ett sa kostnadseffektivt satt som
moijligt.

Versamhetsforetradare menar att det pagar ett arbete med att ta fram en
anlaggningsstrategi for sport- och fritidsanlaggningar. Det finns enligt uppgift ett stort behov
av storre sporthallar. Tidigare har det framforts behov av 4 sporthallar men det har dnnu
inte blivit nagon. Mot bakgrund av detta identifierades ett behov av att ta fram langsiktig
strategi. | dagslaget saknas en fullstor sporthall vilket innebar att flera idrotter utévas med
dispens mot olika forbund. Strategin berdknas vara klar 2026 och efterfragas bade av
fastighetskontoret och foreningar.

Sammantaget framhaller intervjuade att fastighetsavdelningen behover fa direktiv genom
klargérande stallningstaganden fran bestallande namnd for att kunna pabdrja planering av
dessa lokaler. Verksamhetsforetradare lyfter behovet av dialoger mellan fastighet och
verksamhet. Detta uppges saknas idag. Tidigare fanns en forvaltningsdvergripande
"Strategisk fastighetsgrupp” som hanterade organisatorisk kommunikation och framdrift i
fragor som behdver hanteras gemensamt mellan fastighet och verksamhet.

Verksamhetsforetradare inom kultur- och fritid upplever ocksa att olika projekt sasom
renoveringar och investeringar battre behover beakta dven verksamhetsperspektivet och
verksamhetens behov.
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6.3.1 Bedomning

1. Vi bedomer ocksa att det endast delvis finns ett system for att inventera, bedéma
och dokumentera behov av fastighetsunderhall.

Vi bedomer att det endast delvis upprattas underhallsplaner med tillracklig framforhalining
och langsiktighet.

Vi bedomer att underhallsplanerna ar upprattade utifran tilldelade budgetmedel snarare dn
beddmda och dokumenterade behov.

Nar det géller bedomningen avseende revisionsfragorna 2—4 menar vi att nuvarande system
for underhallsplanering behover utvecklas i flera avseenden. Dels behovs ett langsiktigt
perspektiv pa 10-20 ar i beddmning av behov, dels behovs underhallsplaner for specifika
fastigheter vilket ar ett arbete som nu pagar. Analyser och bedémningar av eftersatt
underhall behover analyseras och dokumenteras som underlag for den framtida
resurssattningen.

6.4 GENOMFORANDE AV UNDERHALL | FORHALLANDE TILL PLAN
Underhallsplan och budget 2026

Nuvarande underhallsplan for 2026 baseras pa en befintlig underhallslista och speglar
dokumenterade behov utifran tillganglig budget. Underhallsplanen omfattar for narvarande
ett ar, men enligt uppgift ar malsattningen att framover utdka planeringshorisonten till tre
ar. Vidare uppges att en fullstandig implementering av det nya arbetssattet bedoms ge
verksamheten battre framfoérhallning och férutsattningar for att planen bade ska kunna
genomfdras och fungera som ett stéd i den langsiktiga planeringen.

Underhall 2026 fordelas enligt nedan (totalt 28 mnkr):

Loépande underhall 3,1 mnkr

Sarskilda insatser 9 mnkr

Planerat underhall 14 mnkr

Aterstdende medel 1,76 mnkr

Sarskilda underhallsinsatser enligt ovan har initierats genom sarskild utredning eller projekt

och avser exempelvis utfasning av lysror, sophantering, idrottshall Runnerydsskolan mm.
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Ovanstaende budgetposter harrér fran driftsbudgeten. Underhallsinsatser kan ocksa utforas
med investeringsmedel. Investeringsmedel 2026 som betraktas som underhall uppgar till
totalt 8,1 mnkr (mindre ombyggnader, teknik, larm, hissar och andra komponenter)

Som tidigare framgatt finns det i dagslaget inte finns nagon sammanstalld 6versikt som
mojliggor en samlad bedomning av hur budget forhaller sig till det faktiska behovet.

6.4.1 Bedomning

Var bedomning ar att fastighetsunderhallet genomfors i enlighet med samlade
underhallsplanen och att de ar prioriterade och att medel finns specifikt avsatta for
atgarderna.

Nar det géller bedomningen avseende revisionsfraga 5 bygger den pa att det finns en
planering for aret och att det ar tydligt vad som ska goras och att det finns resurser avsatta.

6.5 UPPFOLINING OCH NYCKELTAL INOM FASTIGHETSUNDERHALL

| tabell nedan framgar budget fér planerat underhall med faktiska utfallet for respektive ar.
Tabellen visar att budget och faktiskt utfall for underhall foljs at ganska val med undantag av
2023 och 2024. Utfallet 2023 forklaras med att resurser omférdelades och att det innebar
mer planerat underhall 4n budgeterat. Utfallet 2024 forklaras med atgarder med anledning
av skyfallet 2023 samt hantering av konkurs som berérda tre pagaende entreprenader vilket
gjorde att planerade underhallsinsatser forsenades.

Budget underhall (mnkr) Utfall underhall (mnkr)
2020 20,7 21,0
2021 23,3 24,3
2022 26,9 27,2
2023 23,7 29,7
2024 28,5 22,3
2025 29,1 26,9

Som tidigare papekats ovan har vi inte kunnat beskriva behoven da dessa inte finns
dokumenterade.

| granskningen framkommer att det finns forbattringspotential nar det galler méten med
fastighetsavdelningen. Det anses finnas ett behov av en battre struktur kring kontinuerlig
dialog pa ratt strategisk niva. Intervjuad verksamhetsféretradare ser ocksa ett behov av att
fa information om underhallsplaneringen for att kunna vara tydlig exempelvis gentemot
foreningar om tex planerade insatser och atgarder i anldaggningarna.

Page 13 of 15



Granskning av fastighetsunderhall| Azets

6.5.1 Bedomningar

Vi bedomer att det inte finns tillracklig uppfoljning av fastighetsunderhall avseende
ekonomi och nyckeltal.

Nar det géller sista revisionsfragan menar vi att uppfoljning av ekonomi och nyckeltal kan
utvecklas i takt med att verksamheten far fram mer precisa data fran fastighetssystemet. Pa
sikt kommer det att ga att fa fram statistik och uppgifter dels for varje enskild fastighets
behov pa kort och lang sikt, dels uppgifter om behoven for det samlade bestandet for ett
enskilt ar men ocksa for en langre tidsperiod, exempelvis 20 ar. Verksamheten jobbar i
riktningen mot ett mer systematiskt arbete med underhallsplanering vilket &r positivt. Pa
sikt kommer darfor ocksa ett battre beslutsunderlag kunna presenteras nar det galler
resurssattning och eftersatt underhall. Detta kommer ocksa innebara att arbetet med
nyckeltal och jamforelser blir mer relevant framgent.

7 SAMLAD BEDOMNING OCH REKOMMENDATIONER

Syftet med granskningen har varit att beddma om tekniska servicendamnden sakerstallt att
det finns en andamalsenlig process med tillrdacklig intern kontroll for planering och
genomférande av kommunens fastighetsunderhall.

Var samlade bedomning utifran granskningens syfte ar att tekniska servicendmnden
endast delvis sikerstallt en andamalsenlig process med tillrdcklig intern kontroll for
planering och genomférande av kommunens fastighetsunderhall.

Vi konstaterar att mycket positivt gors for att fa en battre helhetsbild 6ver
underhallsbehoven. Pagaende inventeringar och statusbedémningar kommer att ge
underlag/data till det inforskaffade fastighetsunderhallssystemet och som pa sikt kommer
kunna ge vardefull information om dels behov i en enskild fastighet, dels information om
ackumulerat behov ett enskilt ar men ocksa pa langre sikt. Att det saknas bedémningar om
eftersatt underhall ar enligt var mening en brist men kommer framgent kunna belysas pa ett
battre satt med underbyggda fakta.

Vi noterar att det pagar processer for en battre helhetssyn kring fastigheter i kommunen
vilket ar positivt. | detta sammanhang vill vi sarskilt framhalla arbetet med den langsiktiga
lokalbehovsplanen.

Se inledning samt respektive rapportkapitel for en mer detaljerad beskrivning.
Utifran resultatet av var granskning rekommenderar vi tekniska servicendmnden att:

e Prioritera arbetet med inventeringar/statusbedémningar med tillhérande inrapportering
av data i fastighetssystemet.
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e Arbeta framgent med att belysa underhallsbehoven och eftersatt underhall samt ta
stallning till om nuvarande finansiering genom internhyran ar tillracklig.

e Overvig att tillsatta en strategisk och férvaltningsévergripande fastighetsgrupp som
hanterar framdrift i fragor som beror bade ett fastighets- och
verksamhetsperspektiv.

e Tafram, i samverkan med verksamhetsnamnder, en framtidsplan eller liknande 6ver
fastighetsbestandet och vilka byggnader som eventuellt ska avvecklas av strategiska
skal.

Utifran resultatet av var granskning rekommenderar vi kultur- och fritidsnamnden att:

e Prioritera arbetet med anlaggningsstrategi for sport- och fritidsanlaggningar och
kommunicera dessa med tekniska servicenamnden.

Azets Revision & Radgivning AB

Kristian Gunnarsson Matthew Matti

Certifierad kommunal revisor Verksamhetsrevisor
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