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1. Sammanfattning

EY har pa uppdrag av kommunrevisionen i Eslov granskat servicenamndens styrning och
kontroll avseende underhallsplanering for byggnader. Var sammanfattande bedémning ar att
servicenamnden i stora delar har en tillfredsstéllande styrning och kontroll.

Dock bedomer vi att servicenamnden kan starka bade sin styrning och kontroll Gver
underhallsplaneringen. Namnden bor, tillsammans med fastighetsagaren (kommunstyrelsen)
tydliggora vilken standard som fastighetsunderhallet ska syfta till att uppratthalla. Detta for att
skapa en tydlighet kring vilket skick fastigheterna forvantas halla. Var bedémning ar att
namnden behover sakerstalla en tydlig malkedja som kopplas till namndens viljeriktning
avseende underhallet, och som mojliggér en andamalsenlig uppfdljning.

Granskningen visar att det i stort saknas processbeskrivningar, arshjul och dokumenterade
rutiner for underhallsprocessen. Var bedomning ar att servicenamnden behover sakerstalla att
det finns sddan grundlaggande dokumentation.

Vi har bland annat gjort foljande iakttagelser:
Servicenamnden har ett mal om att ha valskétta fastigheter. De intervjuade upplever
inte att indikatorerna utgor lampliga matt for verksamheten.

Det ar oklart hur fullmaktiges mal avseende god ekonomisk hushallning ar styrande,
hur det méts och hur det foljs upp.

Det saknas en kvalitativ ambitionsniva for fastighetsunderhallet.

Fastighetsforvaltarna har ansvar for en grupp av byggnader. Samtliga byggnader ska
arligen genomga en okular besiktning.

Prioritering av underhallsatgarder sker i olika steg pa tjanstemannaniva.

Servicenamnden har inte faststallt ndgon prioriteringsordning som
fastighetsavdelningen ska félja.

Fastighetsavdelningen har arbetat fram gemensamma rutiner och arbetssatt. Det
saknas dock i stor utstrackning dokumenten rérande underhallsprocessen.

UtifrAn granskningsresultatet rekommenderar vi servicenamnden att:

| samrad med kommunstyrelsen tydliggéra ambitionsnivan for fastighetsunderhallet.

Se 6ver hur malstyrningen kan struktureras sa att den fungerar som ett verktyg for att
mota namndens viljeriktning med underhall av fastigheter.

Faststalla en prioriteringsordning for underhallsbehoven.

Sakerstalla att det finns stédmaterial och styrdokumentation rérande
underhallsprocessen.
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2. Inledning

2.1. Bakgrund

Eslovs kommun ager byggnader till ett betydande belopp. En andamalsenlig styrning och
kontroll av kommunens fastighetsinnehav &r vasentlig ur saval ekonomiskt som
verksamhetsmassigt perspektiv. Servicenamnden har enligt sitt reglemente ansvar for
underhall och drift av kommunala fastigheter som foérvaltas av namnden.

Brister i fastighetsunderhdllet utgor en risk for kapitalforstorelse och darmed forsamrad
hushallning av gemensamma resurser. Kommunens fastigheter och lokaler kraver l6pande
saval som periodiskt underhall for att bevara sitt varde. Om underhallsnivan ar otillréacklig kan
detta leda till ett uppdamt behov av underhallsatgarder samt att investeringsbehovet maste
tidigarelaggas. Ytterligare konsekvenser ar att fastighetsbestandet far en forsamrad standard,
vilket leder till forsamrad arbets- och brukarmiljo. Det finns &ven en risk att eftersatt underhall
medfor ett 6kat behov av akuta underhdllsatgarder och tillfalliga I6sningar vilket vanligtvis
medfor 6kade kostnader for kommunen.

Mot bakgrund av genomférd risk- och vasentlighetsbeddémning dnskar revisorerna granska
kommunens underhall av byggnader.

2.2. Syfte och revisionsfragor

Det dvergripande syftet med granskningen ar att bedéma om servicendamnden bedriver en
tillfredsstallande styrning och kontroll av underhallsplanering for byggnader.

| granskningen besvaras foljande revisionsfragor:

Har namnden definierat vilken kvalitativ standard som underhallet ska uppréatthalla?
Genomfors tillrackliga riskbeddmningar och inspektioner av kommunens byggnader?
o Finns riskbedémningar avseende eftersatt underhall fér bestandet?
Finns en systematisk planering avseende byggnadernas langsiktiga underhall?
o Finns ett tillrackligt systemstod for planering av underhall?

Ges verksamheterna majlighet att paverka underhallsplaneringen och féljs deras
asikter om byggnaderna upp?

2.3. Genomfdrande

Granskningen avgransas till att omfatta underhall av byggnader!. Granskningen sker genom
dokumentstudier samt genom intervjuer med fastighetschef, forvaltare och berdrda
tjanstepersoner som arbetar med underhall. Ett stickprov kommer att genomforas dar
underhallsplaneringen kontrolleras enligt:

Atgarder &r definierade

Atgéarder &r tidsatta

Atgarder &r kostnadsbedémda

Antal ar framéver det finns planerade atgarder (langsiktighet)

! Definieras enligt PBL 1 kap. 4 § "en varaktig konstruktion som bestar av tak eller av tak och vaggar
och som ar varaktigt placerad p& mark eller helt eller delvis under mark eller ar varaktigt placerad pa
en viss plats i vatten samt ar avsedd att vara konstruerad sé att manniskor kan uppehalla sig i den.”



EY

Building a better
working world

2.4. Revisionskriterier

2.4.1. Kommunallagen (2017:725)

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 géller for verksamheten.

2.4.2. Kommunfullmaktiges budget 2020

Fullméaktige har beslutat om 11 inriktningsmal for mandatperioden 2019-2022. Nedan
sammanstalls de inriktningsmal som ar relevanta for denna granskning:

Attraktiva och trygga miljer i staden, byarna och pé landsbygden dar man trivs och
utvecklas.
Eslov ska vara en hallbar kommun som tar ansvar fér miljé och klimat.
Utover inriktningsmalen har fullmaktige aven beslutat om verksamhetsmal for god ekonomisk
hushallning. Malet for servicenamnden ar formulerat enligt:

Fastighetsunderhallet ska motsvara det arliga behovet

2.4.3. Servicenamndens reglemente

Namndens reglemente reviderades i mars 2020 och galler fran och med 2020-04-01. Enligt 1
§ har servicenamnden i uppgift att svara for skotsel, drift och underhall av de kommunala
fastigheter som forvaltas av ndmnden. Darutdver anges att namnden har i uppgift att:

Tillhandahalla de servicefunktioner som kommunens 6vriga namnder efterfragar

Svara for att de olika serviceverksamheterna drivs effektivt pa ett kundorienterat satt
och utifran ett marknadsmassigt och konkurrensinriktat perspektiv

Ett av namndens verksamhetsomrade ar fastighet, innefattande féljande:

Forvaltning, projekt, fastighetsservice och stadservice.

2.4.4. Statusbeddmningar av fastigheter, Offentliga fastigheter

| denna rapport utgor delar av skriften Statusbedémning av fastigheter ett revisionskriterium
och ska ses som ett exempel pa hur en systematisk underhallplanering 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 underhallsplaneringen. Framtagandet av skriften initierades och finansierades av Offentliga
fastigheter?. Nedan presenteras utvalda delar av skriften som beddéms relevanta for rapportens
syfte.

Underhallsplanering

Avseende underhallsplanering anges att det bor finnas planer pa bade kort och lang sikt. En
langsiktig plan ger en grov bild av underhallsinsatser som behovs, och ungefar nar i tid de kan
tankas utforas. Detta bedoms ge en battre bild 6ver de kostnader som kommer uppsta, vilket

2 Sveriges Kommuner och Regioner, Fortifikationsverket och Samverkansforum genom Statens
fastighetsverk och Specialfastigheter
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ger bra grund och forutsattningar for organisationen. Den kortsiktiga planen bér vara mer
detaljerad och utgor en grund for att planera utforande av atgarder.

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

Underhallsplanering syftar till att skapa ett forbyggande underhall, for att minska det akuta
(I6pande) underhallet. Skriften anger nagra exempel pa fordelar med att planera underhallet,

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

Att i tid identifiera kostnadstoppar som beror pa 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 mojlig
ackumulering av efterslapande underhall som underlag for niva pa hyra.

2.4.5. Radet for kommunal redovisnings rekommendationer

| december 2013 uppdaterade Radet for kommunal redovisning (RKR) sin rekommendation
for materiella anlaggningstillgangar (RKR 11.4, tidigare 11.3). | rekommendationen fortydligas
kravet pa s.k. komponentavskrivning innebarande att om skillnaden i férbrukningen av en
materiell anlaggningstillgdngs betydande komponenter forvantas vara vasentlig, ska tillgdngen
delas upp pa dessa. Respektive komponent ska darefter skrivas av separat. Konsekvensen
blir att underhallsatgarder med nyttjandetid pa flera ar ska klassas som en investering.



EY

Building a better
working world

3. Granskningsresultat

3.1. Malsattningar for fastighetsunderhallet

Servicenamnden har infor 2020 beslutat om ett effektmal rérande fastighetsforvaltningen:
Valskotta fastigheter (inne och ute).

Effektmalet folis upp vid delarsrapport och arsredovisning. Vid uppfdljningen mats
maluppfyllelsen genom tva indikatorer/resultatmatt:

Max 150 kr/kvm i Iopande och planerat underhall under hela mandatperioden
Antalet felanmalningar gallande fastighetsatgarder ska minska arligen

Servicenamndens effektmal ar nedbrutet fran fullmaktiges inriktningsmal om attraktiva och
trygga miljoer. Malformuleringen ar den samma som for ar 2019, da malet bedomdes delvis
vara uppnatt da Iépande och planerat underhall uppgick till 157 kr/kvm. Antal felanmalningar
mattes dock inte. De intervjuade uppger att indikatorerna inte fullt ut ar lampliga matt for
verksamheten. Utdver malsattningarna ovan har namnden inte beslutat om nagra strategier
eller 6vriga styrdokument som tydliggor vilken kvalitativ standard som underhallet ska
uppratthalla.

Inom fastighetsavdelningen pagar ett arbete med att ta fram nyckelta® for
fastighetsférvaltningen, i syfte att mojliggéra en battre uppfdljning av verksamheten. Vid
intervju uppges att nyckeltalen ska samlas in for att bilda en 6verblick, pa aggregerad niva.
Det ar inte faststallt hur uppféljningen ska ske langre ut i organisationen eller om eventuell
uppfoljning kommer att ske per fastighet.

De intervjuade uppger att de inte kanner till kommunfullmaktiges verksamhetsmal om god
ekonomisk hushallning, vilket anger att fastighetsunderhallet ska motsvara det arliga behovet.
Malsattningen har funnits med i budgeten sedan 2016, det framgar dock inte hur malet f6ljs
upp eller mats. Vid arsbokslutet for 2019 gjordes bedomningen att fastighetsunderhallet hade
okat och lag 6ver malnivan. Enligt uppgift har kommunfullmaktige antagit malsattningen pa
forslag fran servicenamnden, det har inom ramen for granskningen inte varit mojligt att fa fram
underlag som styrker detta.

Det finns malsattningar och krav rérande energieffektivisering och miljgstandard i samband
med underhall, som fastighetsavdelningen har att forhalla sig till. Vid intervjuerna efterfragas
dock tydligare direktiv fran fastighetsagaren (kommunstyrelsen) avseende ambitionsniva for
underhallet. | dagslaget satts denna ambitionsniva baserat p4 namndens tilldelning i budget.
Tilldelningen avseende underhallet bestar av tva delar, drift vilket finansieras genom
hyresintakter och investeringar som finansieras genom arsanslag.

Det uppges dock att kommunens lokalanskaffningsprocess har utvecklats och férbattrats,
varpa det numera i storre utstrackning finns en langsiktig planering avseende fastigheternas
framtid vilket forbattrar mojligheterna for en god underhallsplanering.

3.1.1. Beddmning

Servicenamnden, bor i samrad med fastighetsagaren (kommunstyrelsen) starka styrningen
genom att faststélla en tydlig ambitionsniva for fastighetsunderhallet. Vi bedomer att namnden
behover definiera vilka kvalitativa varden som fastighetsunderhallet ska syfta till att
uppratthalla. Granskningen visar att det primart ar de ekonomiska restriktionerna som styr

3 Planerat underhall kr/kvm for drift respektive investering, driftnetto, kostnad for skotsel, tillsyn och
felavhjalpande underhall etc.
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nivan pa underhdllet. Att underhallsatgarder ned- och bortprioriteras pa grund av
resursrestriktioner ar en naturlig del av underhallsplaneringen. Daremot bedémer vi att &ven
andra aspekter bor vara styrande for fastighetsunderhallet.

Vi ser aven att det finns ett behov av att se Over namndens malstyrning avseende
fastighetsunderhallet. Namnden behover sakerstélla att den finns en tydlig malkedja som kan
kopplas till underhallsplanering och uppfoljningen av utfért underhall. Namndens effektmal om
max 150 kr/kvm, &r ett uttryck for de ekonomiska restriktionerna. Samtidigt har
kommunfullmaktige uttalat att fastighetsunderhdllet ska motsvara det arliga behovet. Vi
bedomer att det inte &r tydligt hur dessa tva malsattningar pa ett samstammigt satt kan verka
styrande for fastighetsunderhallet.

Inom fastighetsavdelningen har ett arbete paborjats med att ta fram nyckeltal som askadliggor
fastighetsférvaltningen. Detta beddmer vi ar positivt och kan medfdra en tydligare kontroll och
oversikt over fastighetsbestandet.

3.2. Utredning av underhallsbehov

Inom fastighetsforvaltningsavdelningen finns tre fastighetsforvaltare som ansvarar for vars en
fastighetsgrupp:

Skolor
Forskolor
Ovriga fastigheter (administrativa byggnader, idrottshallar, bibliotek etc)

Enligt uppgift ska respektive forvaltare ansvara for att underhallsbesiktningar genomfors,
planerat underhall utfors och att information i fastighetssystemet Vitec uppdateras. Det saknas
dokumenterade rutiner avseende vad forvaltarnas besiktningar ska innefatta och hur detta ska
dokumenteras. Vid intervju uppges dock att forvaltarna har i uppdrag att en gang arligen
genomféra en okular besiktning av samtliga fastigheter, dar bedémning av underhallsbehov
ska goras av alla byggnadsdelar. Vid behov har forvaltarna méjlighet att avropa konsulttjanster
for att genomfora fordjupade besiktningar av exempelvis installationer.

Vid intervju framkommer att fastighetsforvaltningsavdelningen de senaste aren mer aktivt har
borjat anvanda fastighetssystemet for att dokumentera underhallsplaneringen och iakttagelser
fran besiktningar. Det har tidigare, enligt uppgift, saknats ett gemensamt arbetssatt och
systematik. Detta ledde till att varje forvaltare arbetade efter egna riktlinjer och metoder. For
att kunna fa historik 6ver utfort underhall finns information sparad i digitala mappsystem. Har
finns aven annan information, férdelat per fastighet, sa som upphandlingar kopplade till projekt
och tillsynsprotokoll.

Under 2020 planeras att en extern konsult ska genomféra statusbesiktningar av ett urval av
fastigheter. Ambitionen med detta ar dels att fa fordjupad kunskap om fastigheternas status,
men ocksa att kunna jamféra med de besiktningar som genomforts av ordinarie personal for
att sakerstalla kvaliteten. Vid tiden for denna granskning finns inget beslut avseende
omfattning eller innehall av statusbesiktningen.

Vid intervju uppges att det inte finns nagra dokumenterade riskanalyser avseende underhallet
eller fastigheterna. Daremot finns ett uppskattat underhallsbehov som stracker sig 6ver de
kommande fem aren, vilket enligt de intervjuade &ar en bedomning avseende
underhallsskulden.
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Underhallsbehov 2020-2025

104

67

mnkr

34 38

23
10

2020 2021 2022 2023 2024 2025

Diagram 1: Bedomt underhallsbehov i mnkr ar 2020-2025.

Den totala underhallsskulden/behovet uppgar 6ver perioden till cirka 275 mnkr. De intervjuade
uppger att detta betraktas som ett riskomrade eftersom det finns en stor diskrepans mellan det
beddmda behovet och den planerade tilldelningen.

3.2.1. Beddmning

Det ar positivt att fastighetsavdelningen har identifierat behovet av att skapa ett gemensamt
arbetssatt for fastighetsforvaltarna. Vi bedomer att framtagna arbetsséatt, processer och rutiner
bor dokumenteras i storre utstrackning.

Vidare ar det positivt att en extern aktér ska genomfora statusbesiktningar som sedan kan
anvandas i fastighetsavdelningens utvecklingsarbete. Att med regelbundenhet genomféra
fordjupade statusbesiktningar av fastigheterna kan med fordel utgéra en del i
underhallsprocessen. Granskningen visar att det finns en detaljplanering avseende
underhallsbehovet for de kommande fem aren, som motsvarar den nuvarande
underhallsskulden.

3.3. Underhallsplanering

Fastighetsforvaltarnas besiktningar ska vara klara i september, och dartill ska kommande ars
underhallsbehov vara prioriterat mellan akut atgard, prioritet 1, prioritet 2 och prioritet 3.
Definitionen av prioriteringarna finns inte dokumenterat men enligt de intervjuade innebar akut
att det ar risk for skada pa person, och prioritet 3 utgors av atgarder som det bedéms finnas
ett behov av men som inte ar bradskande. Prioriteringarna ses aven over av enhetschef for
fastighetsavdelningen och fastighetschef.

I samband med att underhdllsatgarderna laggs in i Vitec gor forvaltarna en
kostnadsuppskattning for atgarden. Det finns faststallda schabloner for vissa atgarder som
forvaltarna kan anvanda. Dock uppges att detta endast utgér en grov uppskattning och att det
finns planer pa att kdpa in kalkyleringsprogram som stod for kostnadsuppskattningen.

Detta arbete summeras till en bruttolista for kommande ars underhallsbehov. Efter att
kommunfullmaktige beslutat om budget for kommande ar i november, pabérjas arbetet med
att generera en nettolista baserat pa den beslutade tilldelningen.

Som tidigare namnts bestar underhallsbudgeten av tva delar; arsanslag (investering) och
hyresintakt (drift). Med anledning av RKR:s forandrade rekommendation (se avsnitt 2.4.5) har
ekonomiavdelningen tagit fram riktlinjer fér komponentavskrivning. Av riktlinjen framgar
foljande gransvarden for en investering:
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Gransvarde %2 prisbasbelopp (ca 23 500kr)
Tillgang som ar avsedd for stadigvarande bruk (> 3 ar)

Denna gransdragning ar hamtad fran RKR:s definition av korttidsinventarier och inventarier av
mindre varde. Granskarna har gjort en mindre genomgang av motsvarande riktlinjer i andra
skanska kommuner, dar det framgar att gransvardet generellt ligger runt 100 000 kr. De
intervjuade uppger att det laga gransvardet innebéar att majoriteten av underhallsatgarderna
aktiveras, samt att underhallsbudgeten till cirka 90 procent utgors av investeringsmedel. Av de
tildelade medlen avsatts aven en del till akuta och oforutsedda atgarder, vilket enligt de
intervjuade uppgar till cirka 10 procent av den totala underhallsbudgeten. Detta far saledes
effekter for vilka underhallsatgarder som kan utforas.

Efter det att resurstilldelningen har beaktats sammanstalls en arlig underhallsplan i excel. Det
finns ingen faststalld rutin for nar eller vilka delar av underhallsplanen som ska presenteras for
namnden for beslut. Under 2019 presenterades en sammanstallning per atgardsgrupp
(exempelvis omlaggning av tak, myndighetskrav och energieffektivisering). For 2020
presenterades endast storre projekt, dver 750 tkr for ndmnden att besluta.

Det finns inom fastighetsavdelningen en ambition att ha en underhallsplanering som l6per 6ver
de kommande 50 aren. | dagslaget finns en detaljplanering for de kommande 5 aren (se
diagram 1). Fastighetssystemet ateraktiverar en atgard automatiskt, inom ett faststallt intervall.
Detta innebar att for vissa atgarder finns en planering for de kommande ca 30-50 aren.

Stickprov

For att kontrollera underhallsplaneringen har granskarna fatt mojlighet att ta del av den
nuvarande planeringen i fastighetssystemet Vitec. Baserat pd en lista 6ver kommunens
fastighetsbestand valdes fem objekt ut. For respektive objekt har underhallsplaneringen
kontrollerats utifrdn de punkter som anges i avsnitt 2.3.

| nedanstaende tabell &terges en sammanstallning av stickproven.

Definierade Tidsatta Kostandsbedémda

Objektsnamn Stodrder Stodrder Stodrder Tidshorisont
Eslévshallen \/ \ v > 30 ar
Stehag Skola \ \ \ > 30 ar
Picasso \/ \ v > 30 ar
Klausastallet \/ \ v > 30 ar
Radhus \/ \ v > 30 ar

Tabell 1: Sammanstéllning stickprov

Som framgar ovan har samtliga punkter uppfyllts for respektive objekt. Underhallsplaneringen
varierar nagot mellan objekten avseende detaljnivan. Som tidigare namnt finns en mer
detaljerad planering for ar 1-5. Resterande planering utgors framst av ateraktiverade atgarder
som fastighetssystemet automatiskt genererar. Likasa varierar omfattningen av beskrivningen
av respektive atgard (definierade atgarder).

3.3.1. Beddmning

Granskningen visar att det finns en underhallsplanering pa kort och lang sikt. Vi bedomer att
det ar positivt att fastighetsavdelningen har satt en ambition om att ha en underhallsplanering
som stracker sig 6ver 50 ar i enlighet med SKRs skrift avseende offentliga fastigheter.
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Vi beddmer att servicendmnden bor starka sin styrning och uppféljning avseende
underhallsplaneringen. Som ansvarig namnd menar vi att man bor sékerstalla att namnden
informeras om vilka prioriteringar som gjorts och darmed vilka atgarder som bortprioriteras.
Vidare bedomer vi att servicenamnden bor faststalla pa vilka grunder prioriteringar av
underhallsatgarder ska ske.

Fastighetsavdelningen har pa senare ar borjat anvanda fastighetssystemet Vitec mer aktivt i
underhallsplaneringen vilket vi bedémer vara positivt. Dock beddmer vi att det bor tydliggoras
hur systemet ska anvandas och hur dokumentation i systemet ska ske. Detta dels for att
sakerstalla en likvardighet i anvandandet, samt fér att minska risken for att arbetssatt blir
personbundna.

| granskningen har vi noterat att Eslovs kommuns definition av underhallsinvestering ar satt till
ett mycket lagt gransvarde i jamforelse med andra kommuner. Vi bedémer att det kan finnas
anledning for servicenamnden att i samrad med kommunstyrelsen Gvervaga eventuella
effekter som det far pa underhallsplaneringen.

3.4. Hyresgasternas synpunkter

Fastighetsforvaltarna traffar representanter fran verksamheterna (hyresgaster) pa kundméten
tvd ganger om aret. Vid dessa moten deltar aven fastighetstekniker och lokalvardare. Vid
motena diskuteras verksamheternas lokaler och eventuella behov av underhall.
Fastighetsforvaltaren for anteckningar som sedan utgor en del av underhallsplaneringen.

En gang i manaden halls méten i operativa lokalforsorjningsgrupper, dar representanter fran
verksamheterna lyfter lokalbehov. Enhetschef for fastighetsforvaltningsavdelningen deltar pa
dessa moéten tillsammans med ansvarig fastighetsforvaltare. Aven detta utgér en grund for
planering, dar fragor om underhallsatgarder kan tas upp i samband med ombyggnationer eller
andra planerade byggprojekt.

Verksamheterna har mdjlighet att goéra felanmalningar i fastighetssystemet Vitec.
Felanmalningarna hanteras av ansvarig fastighetstekniker. Det sker ingen systematisk
uppfoljning av felanmalningarna, men vid intervju uppges att foérvaltarna har en nara dialog
med fastighetsteknikerna. Dessa tva funktioner mots aven veckovis for att stamma av
gemensamma arbetsomraden.

Granskarna har gjort en kortare avstamning med totalt sex representanter for hyresgéasterna*
avseende underhallsplanering och kontakten med fastighetsavdelningen. De svarande har
tilldelats pastdenden och fatt ange ett svar mellan 1 och 6, dar 1 star for instammer inte alls
och 6 for instammer fullstandigt.

De svarande uppgav att byggnaderna generellt sett haller en hog standard sett till behovet av
underhall (svarsmedelvardet 3,7). Samma svarsmedelvarde gavs till ett pastdende om att
verksamheterna sallan paverkas negativt pa grund av byggnadernas skick.

De svarande anger i lag utstrackning (svarsmedelvardet 1,5) att det ar tydligt hur
underhdllsatgarder prioriteras och planeras. | nedanstdende graf presenteras
svarsfordelningen for pastaendet om verksamheternas asikter om underhallsbehov beaktas i
planeringen. Som framgar av grafen ar svaren spridda, det totala svarsmedelvardet uppgar till
3,2.

4 Barn- och utbildning, kultur- och fritid samt vard- och omsorg.
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Verksamhetens asikter om fastigheternas underhallsbehov
beaktas i planeringen av underhallsatgarder.

=1,
2.
3.
=4,
= 5,
6.
m Vet ej

Diagram 2: Svarsférdelning pastaende *Verksamhetens &asikter om fastigheternas underhallsbehov beaktas i
planeringen av underhallsatgarder.

| fritextsvar anges bland annat att man upplever att det pagar en positiv utvecklig inom
fastighetsavdelningen avseende underhallsplanering och dialog med verksamheterna. Nagon
uppger dock att dialog och samverkan kunde varit battre.

3.4.1. Beddmning

Det ar positivt att det finns etablerade former for samverkan och att hyresgasterna har
mojlighet att lamna synpunkter pa underhallsbehovet. Granskningen visar dock att
representanter for hyresgasterna upplever att de har dalig insikt i hur underhallsplaneringen
gar till. Vi bedomer att servicenamnden bor tydliggéra hur underhallsprocessen ser ut, i syfte
att oka forstaelsen och aven underlatta vid gransdragningsfragor.

Vidare bedémer vi att servicenamnden boér starka uppféljningen av felanmalningar. Samt att
pa ett tydligare satt inarbeta detta som en del av bedémningen av underhallsbehovet. Vi
bedomer aven att det kan finnas anledning att pa ett mer systematiskt satt folia upp
hyresgasternas synpunkter pa underhallet och underhallsplaneringen. Detta for att forbattra
den service som namnden enligt reglementet ska tillhandahalla.
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4. Sammanfattande bedémning

Sammanfattningsvis beddmer vi att servicenamnden i stora delar har en tillfredsstallande
styrning och kontroll av underhallsplanering for kommunens byggnader.

Fastighetsavdelningen har pabdrjat ett arbete med att skapa gemensamma arbetsséatt och
rutiner, vilket vi bedomer vara positivt. Darutéver har man satt en intern malsattning om att ha
en underhallsplanering som stracker sig 6ver 50 ar.

Vi bedbmer dock att servicenamnden behover starka sin styrning och kontroll. Vi menar att
namnden, tillsammans med fastighetségaren (kommunstyrelsen) bor tydliggora vilken
standard som fastighetsunderhallet ska syfta till att uppratthalla. Detta for att skapa en tydlighet
kring vilket skick fastigheterna forvantas halla.

Vidare bedomer vi att servicenamndens malstyrning avseende fastighetsunderhallet inte har
en tydlig koppling till underhallsplaneringen. Var bedémning &ar att namnden behdver
sakerstalla en tydlig malkedja som kopplas till namndens viljeriktning avseende underhallet,
och som mojliggér en andamalsenlig uppfdlining. | nasta steg menar vi aven att
servicenamnden bdr besluta om vilken prioriteringsordning som ska anvandas i samband med
underhallsplaneringen.

Granskningen visar att det i stort saknas processbeskrivningar, arshjul och dokumenterade
rutiner for underhallsprocessen. Var bedéomning ar att servicenamnden behover sakerstalla att
det finns sadan grundlaggande dokumentation. | detta ar det av vikt att det faststalls vilka
arenden som ska behandlas av ndmnden och hur dessa ska féljas upp. Det ar aven av vikt att
sadan dokumentation tas fram for att understryka det gemensamma arbetssatt som
fastighetsavdelningen har och haller pa att arbeta fram.

Revisionsfragor Svar

Har namnden definierat vilken
kvalitativ standard som Nej.
underhallet ska uppratthalla?

Genomfors tillrackliga Ja.

.rlskbed.t')mnlngar och Fastighetsforvaltarna gar &rliga okulara besiktningar,
inspektioner av kommunens samt kan avropa konsulttjanster vid besiktningar av
byggnader? installationer. Det saknas dok dokumenterad

stédmaterial och rutiner. Under 2020 kommer aven en
extern konsult att genomfora statusbesiktningar av ett
antal byggnader.

. . . Delvis.
Finns riskbeddmningar avseende

eftersatt underhall for bestandet? | Det finns inga riskanalyser avseende underhallet eller
fastigheterna. Daremot finns ett uppskattat
underhallsbehov som stracker sig 6ver de kommande
5 aren, vilket enligt de intervjuade &r en bedémning
avseende underhallsskulden. Detta uppgar till ca 275
mnkr.

Finns en systematisk planering Ja.

avseende byggnadernas Fastighetsavdelningen har en ambition om att ha en

langsiktiga underhall? 50-arig planering for underhallet. Detta arbete ar
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Finns ett tillrackligt systemstod
for planering av underhall?

pagaende. Det saknas dock en processbeskrivning
och arshjul for underhallsprocessen.

Ja.
Fastighetsavdelningen anvander Vitec som stod i

deras underhallsplanering. Dock bedomer vi att det bor

tydliggoras hur systemet ska anvandas och hur
dokumentation i systemet ska ske.

Ges verksamheterna mojlighet
att paverka

underhallsplaneringen och foljs
deras asikter om byggnaderna

upp?

Delvis.

Det finns etablerade forum fér samverkan och dialog.
Dock uppger representanter for hyresgésterna att de
har dalig insikt i hur underhallsatgarder planeras och
prioriteras. Felanmalningar foljs inte upp systematiskt.

Utifran granskningsresultatet rekommenderar vi servicenamnden att:

| samrad med kommunstyrelsen tydliggora ambitionsnivan for fastighetsunderhallet.

Se 6ver hur malstyrningen kan struktureras sa att den fungerar som ett verktyg for att
mota namndens viljeriktning med underhall av fastigheter.

Faststélla en prioriteringsordning for underhallsbehoven.
Sékerstalla att det finns stédmaterial och styrdokumentation rérande

underhallsprocessen.

Eslév den 8e juni 2020

Malin Lundberg
EY

Emmy Lundblad
EY
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Bilaga 1: Kallforteckning

Intervjuade funktioner:

Forvaltningschef serviceforvaltningen
Fastighetschef

Enhetschef fastighetsavdelningen
Fastighetsforvaltare

Hyresgastrepresentanter fran vard- och omsorg, barn- och utbildning samt kultur- och
fritid

Dokument:

Budget 2020, plan 2021-2023

Principer for internhyra

Budget och utfall planerat underhall
Forteckning 6ver kommunala byggnader
Underhallsbehov 2020-2025
Forandringsbehov férskolor och skolor
Eslovs klimat- och energiplan
Protokollsutdrag servicenamnden
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